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P o c a s  ca teg o ria s del D erecho Adm in istra tivo  m oderno o frecen  un 
c a r iz  tan problem atico y al m ism o  tiem po tan cru c ia l com o e l dom inio pu­
b lico  (1). Del dem anio cabe d ecir  lo m ism o  que de o tros conceptos b a s ico s , 
com o e l acto ad m in istrative, e l s e r v ie io publico, e l contrato ad m in istrative  
o la  policia: se trata de una figura c lave en e l s is tem a  de D erecho a d m in is­
trative; una figura cuya cara cter iza c io n  condiciona d ecisivam en te  la total 
configuracion de la d iscip lin a . La déterm ina cion del concepto de dom inio - 
publico, se  ha dicho con a c ierto , e s  inc ontestablem  ente e l problem  a m a s  
trascendental de cuantos su sc ita  la institue ion (2).
L as cau sas, des de lu ego, de la problem  at icidad del dem anio son bien c o -  
nocid as. Su rem oto origen, que se  rem onta a l D erecho Romano a tra v és  de 
la s  v ie ja s  figuras de la r e ^ c o n r ^ e ^ o m n h ^ ^ y  de la s  r e s  p i^U c^e ; su  
évolue ion p oster ior  a lo  largo  de la Edad M edia en la que se  u tiliza  la técn i-  
ca dem anial para la jpuWic^Uo de la s  m a s d iv ersa s  e s te r a s  (3); la su stan ti-  
vacion  de la idea de demanio en e l s ig lo  XIX, y, en fin, la  d iversidad  de -~  
c r ite r io s  en torno a l dem anio en lo s  d istin tos s is te m a s  ju rid icos europeos, 
hacen que e l dom inio public o sea una figura m oved iza  y p roteica , s iem p re  
en tension  y s iem p re m otivando la aparicion  de in cesan tés y ap rem iantes -  
prob lem as.
E sta  situacion, comun a todo e l D erecho adm in istra tivo  europeo m o d er­
no, se  ve agudizada en Espafia por m otivos e s tr ic to s  y p ecu lia res  de n u es-  
tro  ordenam iento, y m a s c one retam  ente, por la d efic ien c ia s  de n u estro  D e­
recho positivo  sobre la m a ter ia .
En efecto , nuestro p rim er cuerpo leg a l (e l Codigo c iv il)  no acoge sino de 
un m odo incipiente y rudim entario la nocion de dom inio püblico. Q uiza, com  
dice FERNANDEZ DE VELASCO (4), por que apartandose de nuestro  D erecho  
h isto r ico , lo que se  recog io  en e l Codigo a tra v és  del P royecto  de 1. 851 fu é
e l D erecho francos; y s i  bien e llo  era log ico  en dicho P royecto  en 1. 851, 
no lo fué tanto en 1.888,  a l su p rim irse  la denom inacion gen érica  de "bie­
n es nacionales" . Lo c ier to  e s  que e l Codigo ni recoge claram en te  e l con-  
cepto, ni enum era cu a les  son lo s  b ien es del dom inio publico, ni, mucho 
m en os, contiene la s  notas e se n c ia le s  de su régim en  jurid ico .
E llo  hace que lo s  e lem en tos constitu tivos del dem anio hayan de ser  
buscados, en nuestro p a is, en cada uno de lo s  textos regu lad ores de lo s  
d istin tos b ienes dom aniales; aguas, m in as, pu or to s , v ia s  p ecu arias, etc . 
Con la excepcion , im portante, de lo s  b ien es do la s  C orporaciones lo c a ­
le s  (5), la regulacion  del dem anio ha do se r  buscada on la s  le y e s .e s p e c ia -  
le s  sobre la m a ter ia , lo  cual coadyuva a aum entar la s  d ificu ltad es do e la -  
borar una teoria  gen era l del dom inio publico. La Ley d el Patrim onio del 
Estado do 1 . 964 fué, en c ier to  m odo, una excelen ten ocasion  do c o n s e --  
guirlo; no ob stan te , y peso a quo algunas do sus norm as son p erfectam en ­
te ap licab les a l dom inio publico, tam poco lie  go a o frecer  una regulacion  
com pléta. Todo lo cual hace d esear  m a s ardientem  ente un le y  general, 
un suténtico Codigo del dom inio publico, que su m in istre  c ier ta  claridad  
a toda esta  m ateria  (6).
L as apuntadas d efic ien c ia s  de nuestro D erecho p ositivo  re feren tes  al 
dom inio publico, junto con la e sc a se z  de d ec isio n es  ju risp ru d en cia les  su -  
ficientem  ente ilum inadoras, m otivaron que la con stru ccion  teo r ica  del 
concepto fu ese c a s i ex c lu sivam ente doctrinal. Y en esta  m a ter ia , com o  
en tantos otros ca so s , e lm o d e lo  a segu ir  fué e l D erecho fra n cés , y, m a s  
cone retam  ente, la n ocion am plisim a de dom inio publico de HAURIOU y 
sus segu id ores (7). FERNANDEZ DE VELASCO en 1. 921 (8), sera  e l 
p rim er y m a s destacado introductor de la doctrina fra n cesa , recogida  
m a s tarde, con scien te  o in con scien tem ente, por la  m ayorla  de lo s  auto­
r e s .
De este  m odo e l dom inio publico se  con vierte en un concepto de én or­
m e am plitud. La afectacion  a la u tilid ad  publica, p iedra de toque para 
detectar e l dem anio, hara extender has ta lim ite s  verdaderam  ente asom  - 
b ro so s, e l am bito de la dem anialidad. A sim ism o , e l d eseo  de indepen- 
dizar totaknente del D erecho c iv il e l tem a de lo s  b ien es de la  Adm in is ­
trac ion va a ser  otro factor im portante en e l  sentido indicado. E l r e su lta -  
do, en definitiva, e s  c laro; una verdadera inflacion del dem anio, que - 
ensancha cada vez m a s su cam po de ap licacion  dentro del m a rco  general
del D erecho adm in istra tivo  patrim onial. Si repasam os lo s  m a s m o d er­
no s au tores esp anoles on servarem os com o la nocion de dom inio,publico  
que o frecen  se  ha 11a en esta  linea (9), por m uchas m odulaciones y r e s -  
tr ic c io n e s  que cada uno de e llo s  adopte. Y naturaknente que sera  esta  
m ism a  idea la que va a inform ar nuestra le g is la c io n  m as rec ien te , com o  
la LPE o e l R eglam ento de B ien es de la s  C orporaciones lo ca les; la l e ­
g is la c io n  (y de e llo  son buena prueba la s  rec ien tes  le y e s  de m in as, hidro  
carburos Yvias p ecu arias), va a adopta r e l s i  stem  a de hacer rotundas 
y ta jante s d eclarac iones de dem anialidad a la hora de regu lar lo s  d iv er - 
SOS se c to r e s  del dom inio publico.
Como es  lo g ic o , la reaccion  frente a esta  idea no podia h a cerse  e s -  
p erar. Cuando un concepto jurid ico llega  a una extension  ta l que viene a 
se r  e l D e^ ^ ex_m acM ^ , de todo e l D erecho publico patrim onial, in ev ita -  
blem ente se  va cia  de sentido y se  convferte antes o despu es  en un puro 
flatus v o c is  Entonces e s  cuando surgen lo s  e sfu erzo s  d octrinales en ca-  
m inados a co rreg ir  lo s  ex ce so s  citados; se  acude a ideas com o la fam osa  
esca la  de la dem anialidad, de DUGUIT (10) y sus segu id ores, o, en fin, 
se  propugnan form ulas del m a s diver soi e s tilo  y sign ificado (11).
E llo  ha conducido tam bién, com o es  obligado, a p o sic io n es  e sc é p ti-  
c a s . La expresion  " c r is is  del dom inio publico" se  encuentra hoy en nu- 
m e r o so s  autores (12), hasta e l punto de haberse convertido en un lugar  
com ün.
Ante la s  num erosas d ificu ltades que se  presentan  surgen, pues, en 
la doctrina, una c ier ta  d esesp eran za  de ver  c la ro , un p esim ism o  a la ho­
ra de en fren tarse con e l dominio publico, y, en fin, aparecen  actitudes  
claram ente c r it ic a s  y n egativas. En este  m ism o  sentido pue de ser  un - 
bu en ejem plo en nuestra doctrina NIETO. A firm a es te  autor (13) que e l  
dom inio publico e s  una categoria ,puram ente conceptual, sin  verdadera  
sustancia  jurid ica, y postula y pronostica  su pronta desaparicion  de nues 
tro D erecho.
En e s te  estado de c o sa s , entiendo que la  actitud a segu ir  no pue de - 
se r  otra sino la , rév is io n  a fondo del con cep to , y, sobre todo, del r é g i­
m en  jurid ico  del dom inio publico. M as que d eclarac iones conm ovedoras  
y p atéticas sobre la c r is is  del dem anio, urge a hora sobre todo un rep lan- 
teo de la cuestion  desde sus ctm ien tos, una rev is io n  a rad ice del. prob le-  
m a. Solo e llo  nos p erm itira  de un m odo sa tis fa c to r io  decid ir  sobre la
utilidad o inutilidad del concepto,
Cual debe ser  e lm é to d o  a segu ir?  E s c laro  que e l del exam en d é­
term ina do de cada una de la s  notas que integran la nocion del dem anio. 
Un concepto jurid ico e s  valido cuando con lleva la ap licacion  de un r é g i­
m en jurid ico  peculiar; en otro ca so  es  cuando queda convertido en un pu­
ro vocablo s in contenido. Si ca lifica m o s un de term  inado bien com o de 
dom inio publico, querem os decir  que dicho bien esta  som etido a norm as  
jurid ica s c la ra s  y p r é c isa s , norm as ap licab les a todos lo s  b ien es que go 
cen  de la  cualidad de dem aniales.
E s de sobra conocido que, entre lo s  b ien es cuya titu laridad e s  im ­
putable a la Adm in istrac ion, se  distinguen dos grandes grupos; dem ania  
le s  y p a trim on ia les. P e se  a la s  num erosas cr it ic a s  que su sc ita  e s te  
planteam iento trad icional y a la s  m u ltip les  figuras in tenm edias que cabe 
encontrar, la  dicotom ia pue de serv irn o s de punto de partida para lo  que 
ahora in teresa . Y la c lave de la d istincion  enjtre am bos conjuntos de 
b ien es v iene dada por la ex isten cia  de una s e r ie  de c a r a c te r is t ic a s  que 
so n p réd ica b les  del dem anio y no lo  son, por e l con trario , de lo s  b ien es  
p atr im on ia les. T a ies notas son la s  consabidas de inalienabilidad, im -  
prescripG ibilidad, inem bargabilidad, accion  de o fic io , e tc .
P u es bien, en trance de analizar e l verdadero sentido y a lcan ce del 
dem anio, e l cam ino a segu ir  parece ser  e l e studio de toda s y cada una 
de la s  aludidas ca ra c te r is t ic a s , indagando su sign ificad o , su a lcan ce, 
y esp ecia lm en te  su v igen cia  en nuestro actual D erecho p o sitiv o . Y solo  
una vez rea lizad o  dicho estudio sera  p osib le conclu ir  la utilidad o inuti­
lidad del concepto de dom inio püblico. Lo que realm  ente in teresa  del 
dem anio e s  e l régim en  jurid ico p ecu liar que com porta; con palabras de 
BALLBE, su elem ento  n oim ativo  (14). Y e se  elem ento  norm ative, in -  
tegrado por la s  notas arriba apun tadas, e s  e l que esta  n ecesitad o  de 
una profunda y urgente recon stru ccion .
En e s te  cam ino a segu ir , e l p résen te estudio tiene p on ob jeto  ju sta -  
m ente una de la s  n o ta s ' in tégrantes del régim en  del dem anio; la p u b lici-  
dad p o se so r ia , e s  d ecir , la no im m atricu lacion  r e g is tr a l. E l principio  
en virtud del cual e l dom inio püblico goza per se  de una publicidad po­
se so r ia  propia que hace que no n e c e s îte  para su defensa de la public idad 
que dimana del m éca n ism e del R eg istre  de la Propiedad, y, por e llo , 
no tenga a c c e so  a lo s  lib r e s  r e g is tr a le s . Con e llo  se  pretende segu ir
en la linea  de re lev a n tes au tores, que han de s vela  do e l profundo sentido  
de notas del dem anio tan ca racter izad as y tan tra d ic io n a le s  com o la -  
inalienabilidad y la im prescrip tib ilidad , poniendo de m a n ifiesto  la r e a li­
dad encubierta bajo conceptos tan m anidos y tan inconscientem  ente arras  
trad os. M e r e fiero  naturaknente a CLAVERO AREVALO (15), y a GAR­
CIA DE EN TERRI A (16), resp ectivam en te . Y una vez term  inado este  
a n a lis is , quiza pueda contribuir en e l futuro a la c la r ifica c io n  definitiva  
de e se  fantasm a en que hoy se  ha convertido e l dom inio püblico.
T ratam os, pues, ahora de d iseca r  y rad iografiar esa  c a ra c ter fst  ica 
del dominio püblico que e s  su no im m atricu lacion  reg is tra l; problem  a qu 
pue de recon d u cirse  a l de la s  re la c io n es  que, en gen era l, ex isten  entre 
e l demanio y e l R eg istre  de la propiedad. P a rece , pues, conveniente - 
p rec isa r  desde e s te  m om ento, y una vez aclarado su ficien tem en te e l m o ­
tive  de dicho estud io , e l alcance del m ism o , lo s  punto s fundam entales - 
que com prende y e l s istem a  a segu ir .
La cuestion  de la relacion  dom inio p ü b lico -R eg istre  o fre c e , a m i ju i-  
c io , dos v ertien tes  fundam entales. La prim era de e lla s  e s  la de d eter - 
m inar e l posib le  a c ce so  del dem anio a lo s  lib res  h ip o teca r io s . En < sum a, 
p re c isa r  s i  e s  viable que lo s  b ienes inm uebles dem aniales alcancen  la pr 
teccion  del R egistre; ? pueden in sc r ib ir se  lo s  b ien es dem aniales?  Caso  
afirm ativo , ? siguen a l in sc r ib ir se , la s  reg la s  g én éra les  del s istem a  u 
ofrecen  alguna peculiaridad?
E l problem a se  agudiza, com o se  sabe, en nuestro D erecho por d i­
v e r s e s  fa c to res . La regulacion de es te  punto ha estado siem p re ausente  
de lo s  textos h ip otecarios b a s ico s , y abandonada p rim ero  a una vieja  y 
confusa le g is la c io n  adm in istrativa , y después a un so lo  a rticu le  del R e­
glam ento H ipotecario, poco c la ro  y p eer estudiado, D esde otro punto de 
v ista , ha s id e  crcn ica  en nuestra h istor ia  le g is la t i  va, la desconexion  en­
tre  lo s  aludidos tex tos y la s  d iv ersa s  norm as regu ladoras de lo s  b ienes  
püblicos. En fin, e l estudio doctrinal de la cuestion , com o todos lo s  d e-  
m a s a caballo entre dos d isc ip lien a s, ha so lid e  se r  descuidado, tanto por 
parte de lo s  h ip o teca r ista s  com o de lo s  a d m in istra tiv ista s. E s te s  y otros  
puntos hacen que e l tem a p résen te  una faz esp ec ia lm en te  d ific il.
E l planteam iento gen érico  e s  claro; e l dem anio no tiene a cceso  al 
R eg istre . Ahora bien, esta  afirm acion  de principio requ iere ser  cuida 
dosam ente m atizada desde un doble angulo de co n sid era c io n es . En p r i­
m er  lugar, e s  n ecesa r io  ac larar  s i  estâ m es ante una "prohibicion de 
inscripcion"o ante una "dispensa de inscripcion" . E s d ecir , s i  e l dom i­
nio püblico no pue de lleg a r  a l R eg istre  o, s im p lem en ts, s i  no n ecesita  
de la  proteccion  r e g is tr a l. Problem a sobre e l cual, com o tendrem os  
ocasion  de ver , e l estudio h isto r ico  arroja , com o tanta s otra s v ec e s , 
una d ec is iv a  luz sobre la m a ter ia . N aturalm ente que la s  consècuencias  
ju rid icas de una solucion  u otra son rad icalm ente d istin tas.
D esde otro angulo, y dado e l cara cter  fragm entario  que la regu la ­
cion p ositiva  del dem anio, com o se dijo, o frece  enm uestro D erecho, ha 
que sentar la s  p o s ib le s  excep cion es que e l pretendido principio general 
enunciado tien e . Se trata, pues, de exam inar sector ia lm en te  e l dom i­
nio püblico para ver  que b ienes dem aniales tienen, por im perativo l e ­
gal, a c c e so  a l R eg istro  y que otros no lo tienen. Y aqui tam bién, com o  
se  vera , nuestro Ordenam iento m u estra  con una claridad  cegadora que 
la t e s is  apuntada quiebra en num erosos sup u estos.
E l segundo de lo s  grandes tem a s que su sc ita  la inm atriculabilidad  
del dem anio es  e l de lo s  e fectos del incum plim iento de la  régla  genei-al. 
Una vez aclarado s i  e l dom inio pue de o no in sc r ib ir se , y cual es  e l 
alcance de die ha rég la , ? que ocu rrira  s i, p ese a e lla , se  in scrib e?  
C uestion que no e s  en modo alguno académ ica, com o lo prueban la s  nu­
m e r o sa s  d ec is io n es  ju risp ru d en cia les sobre la m a ter ia , que m a s ad e-  
lante se  c ita  ran, y que a su vez pue de d esdob larse para su m ejor e stu ­
dio, en o tra s dos, que responden, resp ectivam en te , a lo s  c a so s  de que 
la  in scrip cion  en cuestion  haya sido realizada a favor del titu lar (la Ad- 
m in istra c io n ), o a favor de p a rticu la res.
E s en e s te  ültim o ca so  cuando la s  ten sion es d om in io-R egistro  se  -  
presentan  con un ca r iz  m a s virulente; cuando se  produce e l choque en­
tre  lo s  princip io  s h ip otecarios de fuerte p roteccion  a la  propiedad in s-  
cr ita  (leg itim acion  y fe püblica re g is tr a l, sobre todo), y la s  norm as ad- 
m in istra tiva  s de proteccion  del dem anio (deslinde, recuperacion , im ­
p rescr ip tib ilid a d , e t c . ) ,  Y e s  justam ente en es te  cam po en e l que en 
la practica  se  révéla  la m ateria  que estu d iam os, com o un problem a a c ­
tual y palpitante de nuestra vida jurid ica . Para su m ejorraom prension, 
entiendo que debe a su vez  abordarse desde un doble angulo; e l am bito d'
la  p oses ion y e l de la propiedad. En e l prim ero de e llo s  se  trataria  de 
la  ef ica  cia del a sien to  r e g is tr a l,  am parado por e l princip io  de leg itim a ­
cion (arts. 1 y 38 de la Ley h ipotecaria), frente a lo s  p r iv ileg io s  adm i­
n istra tiv o s  de ca ra cter  p ro cesa l y p osesorio : recuperacion  de ofic io , 
deslinde, e t c . , a s i  com o de otras cu estion es conexas (viabilidad del 
proced im iento del art. 41 LH frente a l dem anio, e fica c ia  de lo s  reg is tro  
ad m in istrativos frente al R eg istro  de la Propiedad, e t c . ) .
Y en e l segundo de e llo s , se  intentaria exam inar la cu estion  d efin i­
tiva de la  propiedad: la eficacia  de la fe püblica r e g is tr a l (art. 34 LH) 
ir e n te  al dom inio püblico, a d ilueidar ya en e l oportuno ju ic io  c iv il de 
reiv in d icacion . Tal e s  e l planteam iento del problem a que aqui se  va a 
segu ir , para conclu ir  nuestro estudio con un colofon sobre la situacion  
actual de la s  re la c io n es  entre R eg istro  de la  propiedad y dom inio pübli­
co .
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Una ültim a p rec is io n , de ca ra cter  m etod olog ico , e s  n ecesa r io  an­
te s  de entrar en la  m a ter ia . La de que nuestro estudio se  va a c ircu n s ' 
cr ib ir , de in ten to , a l D erecho espanol; se  va a estud iar la in sc r ib ili-  
dad del dom inio püblico en nuestro D erecho, quedando fuera cualquier  
p osib le  con sid eracion  de D erecho com parado. Y e llo  por un doble y 
fundam ental m otive .
En prim er lugar, por propia conviccion  m etod olog ica . E sta  hoy ya 
m uy extendida en nuestra (doctrina la creen cia  de que n uestro  D erecho  
hay que con stru irlo  por s i, acudiendo a sus fuentes p ecu lia res  y e sp e -  
c ifica s; es  la idea de "espanolizar" nuestro D erecho ad m in istra tive , 
durante tanto tiem po nutrido de im portaciones de id eas y  conceptos ex -  
tran jeros, singularm ente fr a n ce se s . En esta  linea  d octrinal pretende 
incard inarse e l p résen te  trabajo; so lo  se  debe anadir que la  idea se ha 
Uevado a sus ü ltim as con secu en cias p ra ctica s. L os m a te r ia le s  a u ti-  
liza r  son nuestra leg is la c io n , nuestra jurisprudencia y nuestra  d octr i­
na; en m odo alguno con stru ccion es de im portaciôn, por a lto  que sea su 
p restig io . Y e llo  de m odo absolutam ente f ie l.  Sorprende ver  la canti- 
dad de autores que, tras a lin ea rse  bajo e s te  m ism o  pabellon, inundan 
después sus obras con c ita s  de l a m a s  recien te  b ib liografia  europea.
P ero  adem as e s  que nuestro tem a es  ohviam ente de e s tr ic to  D erecho  
positivo . Si en otras cu estio n es , y dada la sim ilitud  de nuestro D erecho  
y  otros extranos a e l, podria se r  lic ito  y hasta u til acudir a l D erecho - 
com parado, en es te  punto concreto  ser ia  totaknente in eficaz . Y e llo  
por que la s  dos institue iones que se  van a m anejar de continue (e l dom i­
nio publico y e l R egistro  de la Propiedad), tienen en Espana unas carac  
te r is t ic a s  que d ifieren  largam ente de la s  m ism a s  en o tro s p a ise s  c e r c a -  
nos a l nuestro.
En A lem ania, por ejem plo, no ex iste  com o es  sabido, e l concepto  
de dominio publico (17).  La teoria  germ anica de la s  offentliche sach en 
e s  radicalm ente d iversa  del concepto espanol. Como sab em os, dentro 
del D erecho publico de b ienes se  distingue en A lem ania entre e l 11am a do 
patrim on io f is c a l (F inanzverm ogen), e l patrim onio a d m in istra tiv o  y - 
la s  co sa s  publicas; bien se  con sid éré  a l patrim onio adm in istra tivo  in - 
cluido en la s  c o sa s  püblicas ( FLEINER, FORSTHOFF), o independiente 
de é l (W. JELLINEK). Lo que en cualquier caso  in teresa  ahora hacer  
notar es  que la s  co sa s  püblicas com o ta ie s , o frecen  c a r a c te r is t ic a s  pro 
pias que la s  alejan de lo  que com ünm ente se  entiende hoy en Espaha por 
dominio püblico. (18).
La clave de la d istincion  radica en la e sc is io n  que en A lem ania hay 
entre la titularidad de una cosa  püblica y e l régim en  jurid ico  pecu liar  
que com porta su afectacion  a l u so  püblico. Con la a islad a  excepcion  de 
OTTO MAYER y sus segu id ores (19), que trataron de introducir en A le ­
m ania la n ocion  fran cesa  del domain public, la doctrina alem ana es -, 
unanime en e s te  punto (20), subrayando la s  profunda s d iferen c ia s  entre 
uno y otro s is tem a . En Alemania^ pues, no hay obstaculo alguno para 
que la titularidad de la s  c o sa s  püblicas corresponda a p a rticu la res: la  
adscripcion  a la utilidad püblica no destruye la propiedad de la Adm in is ­
trac ion o de un particu lar sobre la m ism a . L as c o sa s  p üb licas, so m e-  
tidas a l p ecu liar régim en  jurid ico inherente a la s  m ism a s , continüan  
perteneciendo a sus p rop ietar ios. (21).
Bien se  com prende com o desde sem e jante punto de partida no cabe 
plantearse lo s  problem as que surgen en Espafia a l re la c io n a r  e l dem a­
nio con e l R eg istro  de la Propiedad. De cualquier m odo e s  destacab le la 
exclusion  en g e n e ia l de la s  co sa s  püblicas del am bito re g is tr a l, pu esta  
de re liev e  p recisam en te  por e l propio Otto MAYER. Conviene tr a n sc r i-
bir , aunque la cita  resu ite  larga, sus proplas palabras (22): La p rop ie­
dad publica no n ecesita  de la proteccion  del R eg istro , ya que ni siqu iera  
la  alcanzan lo s  actos jurid icos de lo s  que n ecesitara  esa  proteccion; e l 
om itir  la in scrip cion  tam poco puede danarla. E llo  no im pide, sin  em ­
bargo, que se  inscriban; pero esa  in scrip cion  so lo  es  una m e su r e  d 'o r­
dre ; se d esea  que en e l R eg istro  figure e l conjunto de todos lo s  inm ue­
b le s , s in om is ion alguna, y que se  dé c ier ta  public idad a la  m ism a  p ro­
piedad püblica. P ero  en e l fondo, la s  form alidade s del R eg istro  no ten ­
drai: im portancia, pues por su' naturaleza la propiedad püblica esta  - -  
exenta de aq u éllas.
E sta exten sa  cita  s irv e  para dem ostrar com o dem anio y R eg istro  
p arecen  haber alcanzado plena arm onia en A lem ania. Puede la m en ta r-  
se  e l que con ésto  se desconozca e l ca racter  jurid ico püblico de la s  c o ­
sa s  püblicas (Otto MAYER), o puede d ec irse  que esta  exencion  del R e­
g istro  es  p recisam en te  buena prueba de su ca ra cter  privado, pues de 
otro m odo no hubiera hecho fait a un precepto exp reso  (FORSTHOFF)(23), 
pero a lo s  e fecto s  que aqui in teresan  e l resu ltado e s  e l mismOo Lo d e s ­
tacable e s  que, dada la p ecu liar configuracion de la s  offen tliche sa ch en 
alem anas, no se  plantean a lli, lo s  acuciantes problem as que a d iario  
surgen en nuestro p ais.
P or razon es m uy d iv ersa s , tam poco tiene parangon con nuestro  D e­
recho e l régim en  fran cés (24). E s c ierto  que e l dom inio püblico e sp a ­
nol tiene grandes analogias con e l fra n cés, y que in d u  so puede d ec ir se  
que esta  inspirado en é l. Q uiza, a falta de in v estig a c io n es  defin itiva s 
sobre e l tem a, e s ta s  analogias se  deben m a s a la m im e s is  de lo s  auto­
r e s  fra n c ese s  hecha en Espaha, que a l propio s is tem a  com o ta l en su 
origen h isto r ico . Lo que hace, sîn  em bargo, que en nu estro  tem a con­
creto  no sea  viable la ap licacion  analogica del régim en  fra n cés , e s  e l 
pecu liar s is tem a  hipotecario  galo, que présenta profunda s d iferen cias  
con e l espahol (25).
En efecto , e l s is tem a  r e g is tr a l fran cés, p ese  a sus r e c ie n te s  r e fo r ­
m a s, continua siendo e l prototipo de lo s  s is tem a  r e g is tr a le s  llam ados de 
tran scrip cion . L os p rincip ios h ip otecarios b a sico s  de n u estro  s istem a  
(leg itim acion , fe püblica reg is tra l, e t c . ) ,  son d escon ocid os para é l. Por  
e so  no cabe ni siqu iera  plantear la virtualidad de e llo s  frente a l dom i-
nio publico, y por eso  tam bién la cuestion  de la relacion  entre el dem a­
nio y e l R eg istro , ni siqu iera  e s  aludida por la doctrina francesa  (26).
En defin itiva, com o e l alem an, aunque por razon es d istin tas, e l r é g i­
m en fran cés nos résu lta  ahora absolutam  ente inütil.
En defin itiva, pues, por uno u otro m otivo  (e l dom inio püblico o 
e l R egistre^  son d escartab les lo s  s is te m a s  com parados m as im portan­
te s . A si, por ejem plo, e l italiano (27), resp ecte  del cual, aparté de 
s e r le  ap licab les la s  co n sid erac ion es he chas sobre e l s istem a  re g is tr a l  
fran cés (pues e l italiano, com o se  sabe, se  encuadra en e l m ism o  gru- 
po), tam poco su concepto y régim en  del dem anio, e s  totalm ente idénti-  
co a l espahol; recu erd ese  que e s  d iscutido en la doctrina e l problem a  
de s i  caben o no derechos r e a le s  priva do s sobre e l dom inio püblico (lo 
niega ALESSI, frente a ZANOBINI), y que algün autor (28), adm it e excep  
cionaknente la usucapion de, b ien es d em aniales. Tam poco, pues, e l  
s istem a  italiano résu lta  esp eciak n en te  ütil.
E l D erecho com parado queda, pues, excluido de este  estudio, aparté  
por razon es m etodologica s g én éra les , por la singular idad del s istem a  
espahol sobre este  punto con creto . Buena prueba de esto  ü ltim o, adem a. 
es que ni en lo s  p a ise s  aludidos (29), ni en algün otro (30 ), hem os v i s -  
to que la no inm atricu lacion  r e g is tr a l sea  una de la s  ca r a c te r is t ic a s  g é ­
n éra les  que la doctrina seh ale com o intégrantes del dom inio püblico ( s a l­
vo, paradojicam ente, en A lem ania), ni, m ucho m en os, hem os v isto  
p lan tearse lo s  aprem iantes problem as que la tension  dem anio-R egistro  
su sc ita  en Espaha y en lo s  que e s  m om ento ya de in troducirse.
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E L  A C C E S O  D E L  D O M I N I O  P U B L I C O  A L  
R E G I S T R O  D E  L A  P R O P I E D A D
C A P I T U L O  II
EL ACCESO DEL DOMINIO PUBLICO AL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD.
I . -  IDEA GENERAL.
E s bastante usual en la doctrina espahola - a d iferen cia , com o ya 
se  vio , de la ex tran jera- e l inclu ir , a la hora de o frecer  la s  notas que 
configuran e l régim en juridico gen eral de lo s  b ien es de dom inio pübli­
co , la llam ada public idad p o seso r ia  o ih inm atriculabilidad r e g is tr a l.  
Entre lo s  num erosos priv ilegios/èxorb itantes de que goza e l dem anio, 
se p iensa, esta  e l d isfrutar por s i  m ism o  de una public idad que hace  
que no tenga necesidad  de acudir a l R egistro  en busca de la public idad 
que éste  proporc iona, en gen eral, a lo s  derechos r ea le s  priva do s (1).
E ste princip io , que se enuncla en térm in os gen erates y am p lios, 
encuentra su consagracion  positiva en nuestro D erecho, en un precepto  
leg a l concreto , el art. 5 del Reglam ento H i p o t e c a r i o ,  cuyo texto c o n ­
viene tra n scr ib ir  litera lm en te: "No obstante lo d ispuesto en e l a r ticu ­
le  anterior, quedan exceptuados de la in scripcion: 1. Los b ien es de do­
m in io  püblico a que se  r e f ie re  e l articu le  339 del Codigo c iv il, ya sean  
de uso  general, ya pertenezcan privativam ente a l Estado, m ien tra s  e s -  
tén destinado a algün serv ie  io püblico, a l fom ente de la riqueza n acio ­
nal o a la s  n ecesid ad es de la defensa del terr ito r io . 2. L os b ien es m u ­
n ic ip a les  y p rov in cia les de dom inio y u so  püblico conform e a la le g i s ­
lacion  e sp ec ia l . .  . . "
E l precepto citado debe se r  puesto en relacion , para su m ejo r  corn - 
prension , con e l art. an terior, e l 4 del m ism o  R eglam ento, segün e l 
cual "seran in scr ib ib les  lo s  b ien es inm uebles y lo s  derechos r e a le s  s o ­
bre lo s  m ism o s, s in d istincion  de la persona individual o co lec tiv a  a 
que pertenezcan , y por tanto lo s  del Estado, la P r ovine ia, e l M unie i-  
pio y Entidades c iv ile s  o e c le s ia s t ic a s" . En fin, la regulacion  de toda 
esta  m ateria  la com pléta e l articu le  6, quien p réc isa  que " si alguno 
de lo s  b ien es com prendidos en e l  a rticu le  anterior o una de sus partes
cam bia re de destine y adquiriere e l ca racter  de in scr ib ib le , se  lie  va ­
ra a efecto  su in scrip cion  con arreg lo  a lo  d ispuesto  en este  Reglam en  
to. Si un Inmueble de propiedad privada, o parte del m ism o , adquie- 
re la naturaleza de alguno de lo s  enum erados en e l a rticu le  an terior, 
se  hara constar esta  circunstancia  por nota m arginal" .
Poniendo en relacion  e l art. 5 del R eglam ento, con e l anterior, es  
fa c il deducir la régla  de la no inm atr icu lac ion del dem anio. En e fe c ­
to, s i  en general, son in crib ib les  toda c la se  de b ien es, pertenezcan a 
quien pertenezcan, no lo seran , com o excepcion , aq u éllos que p er te ­
nezcan a l Estado o a la s  C orporaciones lo c a le s  y tengan consideracion  
de dominio püblico. E sto  e s , en definitiva lo que se  quiere d ecir , p e ­
se  a la im p erfeccion  técn ica  del precepto leg a l.
La doctrina trad icional, s in in s is t ir  dem asiado en e l problem a, 
venia considerando acertada la norm a. A l tener e l dem anio caracter  
de r e s  extra com m ercium , y esta r  sustra ida , por tanto, a l trafic o, - 
jurid ico-privado, résu lta  perfectam  ente log ico  ex c lu ir le  del ambito  
reg is tra l (2). Se trata de b ien es in a lién ab les e im p rescr ip tib les; no 
le  alcanzan lo s  e fectos n orm ales del R eg istro , que estan  pensados 
para lo s  derechos ord in aries de ca racter  civil; e l in scr ib ir lo s  sér ia  
absolutam  ente inütil, y por e llo , es  m ucho m ejo r  d ejarlos a l m argen  
de lo s  lib res  h ip otecar ios.
También se  alegaba por la doctrina(3) com o razon d ecisiva  para 
ju stifica r  esta  exclu sion  ope le g is  del R eg istro , la e sp ec ia l n aturale­
za del derecho que e l Estado, o m ejo r , la A dm inistracion , tiene s o ­
bre e s te s  b ien es. Se trata, no de un dom inium , sino de un im perium ; 
no e s  un derecho de propiedad, sino una e sp ec ia l re lac ion  derivada de 
la  suprem acia gen eral de la Adm in istracion  sobre e s te s  b ien es. A l no 
se r  un auténtico derecho rea l de propiedad, no cabe que goce de la -  
proteccion  que e l m éca n ism e tubular concéda, y que so lo  debe a p li-  
c a r se  a lo s  derechos r e a le s .
P or ü ltim o, se  ha que ride ver e l fundamento de la rég la  en la m i s ­
m a naturaleza del dom inio püblico. Si é s te  no e s  m a s que una form a  
esp ec ia l del dom inio que la Adm in istracion  tiene sobre c ierta  c la se  de 
b ien es, que procédé d irectam ente de la ad scrip cion  a la  utilidad pü­
b lica  de d ich os b ien es, log ico  e s  que esa  ad scrip cion  m otive una s e -
rie  de p rerrogativas por parte de d ichos b ien es. Entre e sa s  p rerro -  
gativas figuraria  la excepcion  de in scrip cion  r e g is tr a l. D el m ism o  
m odo, se  p iensa,que e l demanio es  inalienable e im p rescr ip tib le , es  
in inm atricu lab le, E l dato de esta r  ad scrito  a la utilidad püblica ju s ­
tifie  a e se  trato de favor de que goza; e s  sim plem ente un p r iv ilég ié  
m a s de lo s  m uchos que posee e l dem anio.
La cuestion  quedaba, pues, planteada en esto  s s e n c illo s  térm in os, 
y durante largos ahos fué algo pacifico . Los autores dedicaban a l t e ­
m a unas escasas linea s, en la s  cu a les se  venia a d ecir  lo  an ter io r , y 
con ello  se  solventaba e l problem a. Para lo s  a d m in istra tiv ista s , era  
una de la s  notas del dem anio que no o frecia  m ucho atractivo; para lo s  
h ip o teca r ista s, una de la s  cu estio n es m a rg in a les  de su d isc ip lin a . Te 
gase en cuenta, adem as, la im perfeccion  técn ica  del precepto r é g la - 
m entario , com o la de su precedente, e l art. 12 del R eglam ento H ipo­
tecario  de 1. 915, cosa  que se  deduce de susim ple lectu ra , y podra - 
com p ren d erse bien com o este  tem a fué s iem p re considerado una eues- 
tiôn m arginal, s in dem asiada im portancia, y que adem as ha sido ta ­
cha do siem p re, por nuestra m ejo r  doctrina hlpotecarista, de e s ta r  
regulado con ex cesiv a  oscuridad (4).
Esta aparente sim  plie idad ha quebrado en tiem po s r e c ie n te s , en 
lo s  que e l tem a ha adquirido re liev e  e im portancia, y a e llo  han con -  
tribuido fa cto res  de la m a s d iversa  indole. E l m a s  d estacadq  quiza, 
sea  la aparicion de un gran nümero de réso lu e  iones ju risp ru d en cia ­
le s ,  tanto en la jurisprudencia del Tribunal Supremo com o en la de - 
con flic to s , que han llam ado la atencion de lo s  co m en ta r ista s , p réc isa  
m ente por e l desvio  que supone de la t e s is  trad icion al y por lo s  gran­
des in te r e se s  v ita les  en juego, en lo s  supuestos de hecho con tem p la-  
dos por la s  m ism a s , Aqui, com o en tantos otros c a so s , ha sido e l  
tratam iento jurisprudencial de un tem a, e l que ha arrastrad o  a la  
doctrina, a rem olque de la jurisprudencia , a l estudio de lo s  p ro b le­
m a s en cu estion .
No m en os ha influido la aparicion , en nuestra le g is la c io n , de im ­
portantes norm as adm in istrativa  s sobre la m a ter ia , de orientacion  
com pletam ente distinta a l R eglam ento H ipotecario; e l  R eglam ento de
B ien es de la s  C orporaciones lo c a le s  de 1.955,  p rim ero  (al que sin  
em bargo se  pretendio adaptar e l RH en la reform a de 1. 959), y la s  
L eyes de M ontes y del Patrim onio del Estado, despues, ban venido a 
influir d ecislvam en te sobre e s te  punto. De una parte, atrayendo a 
la doctrlna a su estudio; de otra, aumentando la confusion, a l v iv ir  
p racticam ente desconectadas del texto h ipotecario . P ero  en cualquier  
ca so  contribuyendo a su sc ita r  rea cc io n es  contra e l trad icion al p r in ­
c ip le  gen eral.
E s n ecesa r io , sin  em bargo, antes de exponer^a situ a cion actual 
de la cuestion , indagar e l origen  h isto r ico  de la norm a y su évolue ion 
p o ster io r . En e s te  punto, com o en tantos otro^ la in vestigacion  h is -  
torica  résu lta  conveniente y aun im p rescin d ib le, para com prender e l  
ultim o sentido de la s  norm as y e sc la r e c e r  su sign ificad o  actual. Solo 
despues de e llo  esta rem o s en condiciones de abordar de m odo co m ­
p lete e l estudio del tem a.
II . - ,^ V O L U C I ^
1 . -  O j’ ig  e n_^
N uestro prim er cuerpo leg a l h ipotecario , la ley  de 1.861,  igno­
re  per com plete e l problem  a que tratam os. E s sin tom atico que la re -  
gulacion de la in scrip cion  del dem anio haya side s iem p re abandonada 
per la s  le y e s  h ip otecarias b a sica s , y entregada a tex tes  de range in ­
fer io r , P ero  lo  indudable e s  que ni e l texto de 1. 861, ni le s  s u c e s i-  
vos, contienen norma exp resa  a l re sp ec te . E l origen  del problem  a 
habra que buscarlo  en otro lugar.
Quizà la causa ultim a de e s te  ab sten cion ism e haya que b u scarla  
en el sentido profundo del surgim iento del R eg istre  de la Propiedad  
com o institue ion, en e l sentido m oderne en que hoy lo  co n ocem os. Ce 
m o ha puesto de re lie v e  agudamente L uis F l  GA F AURA (5), la Ley  
de 1.861 responde a c ircu n stan cias econ om icas palpitantes de la  so~  
ciedad espafiola del s . XIX; en co3ri_creto, a la a parie ion, com o co n se-  
cuencia de la d esam ortizacion , de la  gran propiedad te r r ito r ia l p r i-  
vada, El surgim iento de tantos p rop ietar ios in m ob iliarios ex ig ia  la
a dope ion de un s istem a  que garan tizase dichs propiedad de m odo e f i-  
caz: ta l s istem a  lo  constituyo e l R eg istre .
Si, per tanto, e l R eg istre  surge pensando prim or dialm ente en la  
propiedad priva da y sus v ic is itu d es  (m ovilizacion , créd ite  te r r ito r ia l, 
etc. ), no deja de ser  log ico  que no se  p en sase para nada en que pu- 
diera ser  un instrum ente aprovechable a s im ism o  para la defensa de 
la  propiedad publica, tanto dem anial com o patrim onial. E llo  exp lica  
a dm irablem  ente e l s lle n c io  guardado a l re sp ecte , no ya de la propia  
ley , sine de sus antecedentes, de su exposicion  de m o tiv e s , y, natu- 
ralm ente, de sus p rim eros com en taristas (6).
La regulacion  p ositiva  de la in scrip cion  de le s  b ien es de la  Adminir 
trac ion aparece pues extra legem  , a l am pare de con fu sas, e in clu se  
contradictor la s, d isp o sic io n es  a dm Inistrativa s, hasta 1, 915, fecha en 
que, por fin, s i  no la ley , s i  e l R eglam ento H ipotecario, la in corp ora-  
ra a su articu lado. Y esta  regulacion  no se va a h acer e sp era r  duran­
te m ucho tiem po.
La prim era d isp osicion  que conozco a l re sp ec te , e s  una vieja  R. O.  
de 1 de febrero  de 1. 863, la que dispone, sin  h acer m a s p r e c is io n e s ,  
la obligacion (y e s  im portante e l subrayar esta  palabra) de in scr ib ir  
en e l R eg istre  la s  fin cas de propios y C orporaciones c iv i le s  de todas 
c la s e s .  La A dm in istracion  fué con scien te  de lo  que rep resen tab a  e l 
R egistre  de la P rop ied ad , y, com o se  ve, pronto intenté a co g er se  a
é l.
Die ha R eal Orden va a ser  reiterad a en le s  m ism o  term in es , por 
un R eal D écrété  de 19 de junio de 1, 863, que tam bién trata de la in s ­
cripcion  de le s  b ienes y derechos del Estado y de la s  C orp oracion es, 
pero s in aludir para nada a le s  de dom inio publico, ni a su p osib le  
distincion  de le s  p a trim on ia les, Con esta  d isp osic ion  se  confirm a la  
aplicabilidad in gen ere del R eg istre , a la  A dm inistracion .
La prim era d isp osic ion  que va a aludir a l tem a va a ser  la  im p or­
tante R eal Orden de 2 0  de junio de 1, 863.  C om ienza esta  norm a r e i-  
terando la régla  de la s  an ter iores: Hay obligacion de in sc r ib ir  todos
lo s  b ienes del Estado y de la s  C orporaciones publicas; pero contiene  
una in iportantisim a sa lved ad : "excepto la s  co sa s  de u so  publico, cu -  
yo dom inio em inente p erten ezca  a l Estado, com o la s  r ib era s del m ar, 
lo s  r io s , la s  c a llé s  y la s  p la za s, lo s  cam inos p ib licos y la s  ca r r e te -  
ras g én éra les , lo s  e j ld o s  y la s  servidum bres publicas" . Aqui se  
consum a la  exclu sion  ope le g is  del R eg istre  de lo s  b ien es de dom i­
nio publico.
Y esta  va a ser  la norma que estara  vigente a lo  largo  de todô 
e l s . XIX y com ien zos del XX, de un m odo u otro. Porque la s  p o ste -  
r io r e s  no van a h acer sine in s is t ir  en la  m ism a  idea. A si, e l R eal 
D ecreto  de 6 de noviem bre de 1. 863, ordena en su articu lado 3G que 
"se exceptua de la in scrip cion  ordenada en lo s  a n ter io res  a r ticu le s , 
lo s  b ien es que pertenecen  tan so lo  a l dom inio em inente del Estado  
y cuyo uso e s  de todos, com o la s  r ib era s del m a r, lo s  r io s  y sus m ar  
gen es, la s  c a rre tera s  y cam inos. . . la s  c a lle s , p la za s, p aseos pu­
b lié e s  y egidos de lo s , p u eb lo s. . , la s  mur alla  s de la s  ciudades y p la ­
za s , lo s  puertos y radas y cualesq u iera  otros b ien es analogos de uso  
com un y general" .
Por u ltim e, c ie r r a  e l cuadro de d isp o sic io n es  sobre la  m ateria  el 
R eal decreto  de 11,de noviem bre de 1 . 8 6 4 .  Reproduce esta  d isp o s i­
cion litera lm en te , en su art. 39, la norm a del an terior de 6 de no­
viem bre de 1. 863, y hasta e l art. 12 del R eglam ento H ipotecario de 
1. 915 estara  vigente s in m od ificacion es u lte r io r e s . Ha surgido en la  
ley , pues, e l principio de in inm atriculabilidad del dem anio.
E s n ecesa r io , s in em bargo, in s is t ir  sobre la sign ificacion  de e s ­
te  con junto abigarrado de n o im a s , que se  copian una a otra s . La r é ­
gla general de todas e lla s  e s  la obligacion de in scr ib ir  todos lo s  b ie ­
n es cuya titularidad sea  imputable a la Adm in istracion  cen tra l o lo ­
cal; en una palabra, todos lo s  b ien es Publico s . Y de esta  régla  gen e­
ral se  hace una excepcion: no e s  obligatcurio que se  inscriban  c ier to s  
b ien es, cuya nota ca ra c te r is t ic a  es  sim plem ente su u so  com un por to 
dos lo s  ciudadanos (r io s, r ib era s d e lm a r , c a lle s  y p la za s, etc . ).
Dos con secu en cias de p rim er orden se  desprenden de lo an terior, y 
cuya un porta ne ia e s  n ecesa r io  dejar ya bien sentada desde e s te  m om en  
to. La prim era va a se r  e l caracter  de d ispensa de in scrip cion  que 
van a tener lo s  b ien es dem aniales . En efecto , no se  d ice en lugar a l-  
guno que e s to s  b ienes no pueden in scr ib irse ; sim p lem ente , que no es  
n ecesa r io  que se  haga. Que de la obligacion general de in scrip cion . 
que dan exceptuados; pero -hay que entender por fu e r z a -, que no hay 
inconveniente aigu no para que, s i  se  de sea , puedan ten er a cceso  a l 
R eg istre . En ningun lugar ex iste  una exp licacion  de e sta  d ecision , pero  
no es  d if 1C il im aginarla: a lo s  le g is la d o re s  de 1.863 debio p a recer le s  
hasta r i dicula la idea de que, por ejem plo, figura ra in scr ite  a favor  
del Estado, e l rio  Ebro, o a favor del Ayuntamiento de M adrid, la ca -  
11e de A lcala .
E l segundo de lo s  co ro la r io s  deducibles de la norm ativa citada, es  
e l de la  reducida extension  que se  da a lo s  b ienes que deben exceptuarse  
del R eg istre . La ex p rès ion leg a l es  "aquéllos cuyo dom inio em inente 
p ertenece a l Estado", exp reslon  ya de por s i  reveladora; pero lo  es  m u ­
cho m a s la lis ta  que a m odo de ejem p lificacion  -nunca de num erus c la u - 
su s -  se contiene p osteriorm en te . Se citan, entre o tro s, la s  r ib eras  
del m ar, lo s  r io s , la s  c a lle s  y p lazas, cam inos y ca r re te ra s , etc .
? Que se  quiere d ecir  con ello? En sum a, que se  alu de a aquellos b ie ­
nes cuyo uso  estara  perm itido librem ente a todos lo s  ciudadanos. Se 
quiere aludir, p ienso , a la v ieja  categoria  romana de la s  r e s  com m u­
nes omnium.
No cabe, c laro  esta , d ecir  que e s to s  p recep tos son un m odelo de per  
feccion  técn ica : S in em bargo, su sentido es  patente. P ié n se se  cual era  
e l estado doctrinal del concepto de dom inio publico: m uy le jo s  de la s  - 
p o ster io res  e lab oracion es de H AU RIO U y su e scu e la . Se trataba de algo  
restr in g id o , e s tr ic to , lim itado a una s e r ie  de b ien es que por naturaleza  
podian co n sid era rse  de la  comunidad nacional y sobre lo s  que e l Estado  
so lo  tenia un .dom inio em inente: r io s , c a lle s , cam inos, etc . La noirnia, 
pues, era p lenam ente congruente con lo  que en aquélla época se  enten- 
dia por dom inio publico, y adem âs era  perfectam ente log ica: ta ie s  b ie ­
n es, por SI m ism o s , e s  évidente que no n ecesitan  de la  in scr ip cion .
De todo lo anterior no résu lta  ya d ific il  deducir la raiz m ism a  y 
la ultima razon de la regulacion: Teniendo en cuenta la c la se  de b ie ­
nes a los  que alude, e l  estado de la doctrina sobre e l  dominio publico, 
y e l  caracter  de dispensa -no de prohibicion- que se  da a la reg ia , no 
es  aventurado concluir pensando que e l porque de todo e llo  e s  la c o n s i-  
deracion de que ta les  b ienes tienen, por su propia esen c ia ,  una ap a--  
riencia , una ostensibilidad respecto  de la s  cuales  la publicidad que pu 
diera darles  e l  R eg istre  es  solo  un ana dido inutil. La m ism a  fuerza  
de lo s  hechos es  la que hace que su caracter  publico se  imponga; sin  
que ningun Registre lo proclam e, e l le s  de por s i, por su propia o s ten ­
sibilidad llevan im preso  el se llo  de su caracter  publico. E l R eg istre  
de la propiedad, como institue ion nacida con la f inalidad b asica  de dar 
public idad a la s  re lac ion es  ju r id ico -rea le s  sobre b ienes inmuebles(7 ), 
résulta  superflue aqui, pues esa  public idad ya la tienen p o r ,s i  e sos  
bienes, por la m era  fuerza de lo s  hechos. Esta es  la profunda razon, 
latente en m uchos autores (8), que se  adivina tras  toda esta  olvidada 
y sin embargo trascendental normativa.
Hasta el Reglamento Hipotecario d e ,1 .915, e l estado de la cuestion  
no se a lterara en lo fundamental. Las^ isposiciones p o s te r io r e s ,  entre  
la s  que cabe citar aqui la Real Orden de 2 de enero de 1. 865, e l Real 
D ecreto de 1 de febrero de 1. 901, la Real Orden de 9 de octubre de 
1. 902, la Real Orden de 8 de enero de 1. 906 (sobre m ontes  solo), y, 
en fin, la Instruccion de 11 de junio de 1. 908, nada n_uevo fundamen­
tal van a a nadir a l tem a. Durante largos anos, pori;anto, la in scr ip c i  
de lo s  b ienes dem aniales, quedara sujeta al régim en del R. D. de 1. 86 
con la s  consecuencias  fundamentales que hem os v isto  comportaba e l l o
2. -  La jurisprudencia in icial.
Esta situacion lega l va a tener un perfecto  reflejo  en la ju r is ­
prudencia que la interpréta y aplica, y, m a s  con_cretamente, en la do 
trina de la D ireccion  General de R eg is tres  y del Notariado, la  cual, ' 
bien que con alguna vacilacion , durante todo e l  s ig lo  XIX y com ien zos  
del XX, vino admitiendo la inscribilidad de lo s  b ienes dem aniales .
No résulta  fac il  s is tem a tiza r  esta doctrina jurisprudencial; pe-
ro en un intento de c la s if ic a c io n ,  y a lo s  e fectos  que aqui nos in tere-  
san, podemos disntinguir tr è s  grandes grupos de R eso lu c ion es ,  a s a ­
ber: la s  que admiten claram ente la inscripcion  de bienes dem aniales ,  
la s  que se  pronuncian en sentido negativo, y aquéllas en la s  que, por 
unos u otros m otivos , no se  aborda e l  problem a de un m odo sa t is fa c -  
torio.
Comenzando por aquéllas que no admiten la inscrib ilidad del d e ­
m anio, solo  puede c ita rse  en este  lugar, com o ca so  c laro , la v ieja  
Résolue ion de 27 de febrero de 1 .864 , recaida en un ca so  relativo  a 
unos terren os  destinados a v ia ,publica  (calle). Se sienjta en ella  la 
doctrina de que no procédé su inscripcion  en e l  R eg is tre ,  en aquél 
momento; s i  procederia , se  apunta, cuando pasaran al dominio p r l-  
vado del Ayuntam iento . P ero  no o frece  fundamentos su fic ien tes  en 
apoyo de su decision, ni razones d ec is iv a s  que perm itan conocer lo s  
argum entes en que se  basé  e l fallo.
En e l  grupo de d ecis ion es  que, por su ambigüedad, no pueden 
darnes una solucion sa tisfactoria  al problem a, también la c ica < æ e 
lim ita a una: La R es. de 9 de julio de 1. 863, en re lac  ion con la in s ­
cripcion de una m ina. Y decim os que su doctrina no résu lta  e sc la r e -  
cedora, por la forma en que se  planted el su puesto: Se pretendia la 
inscripcion de una concesion  m inera , y e l problem a discutido era  el  
de s i,  para ver if icar la , era n ecesar io  inscr ib ir  previam ente e l do­
m in io  de la miina , propiamente dicho, a favor del Estado . La D i­
reccion, naturalmente, rechazo tal solucion, pero s i  lo h izo fué ex -  
clusivam ente porque "al concéder se la m ina se  concede solo  e l - 
subsuelo" de la finca, y no la superficie"-.
Dejando de lado la endeblez del fallo , in teresa  ahora retener el  
dato de que no se  rechaza tajantemente la inscripcion  de la m ina,  
por tra tarse  de un bien de dominio publico. Teniendo en cuenta ade-  
m a s,  la leg is la c io n  vigente en aquella fecha en m a ter ia  de m in er la ,  
a s i  como en m ater ia  reg is tra l,  no cabe una cr it ica  exces ivam en te  
severa . Lo que résulta  incontestable en todo ca so  e s  que e l  fa llo  no 
cabe esg r im ir lo  en contra de la inscribilidad general del dominio pu­
blico .
E l res to  de la s  R eso luciones  reca idas durante es te  periodo y rec  
yentes sobre nuestro tem a, o frecen  un caracter  m arcadam ente positl 
vo: en todas e lla s  se va a adm itir de forma clara  la in scr ip cion  de - 
bienes de dominio publico. A si,  dejando de lado la s  que se  re f ieren  
a c a so s  e sp e c ia le s ,  que en su m om ento seran  exam inados, com o los  
m ontes  (R ess . de 25 de agpsto de 1 .866 , 2 de octubre de 1 .877  y 19 
de m arzo  de 1. 879), y lo s  b ienes com unales (R ess .  de 21 de m ayo de 
1 .864 , 24 de enero de 1 .889), podemos c itar  aqui:
La R es. de 11 de abril de 1 .864 , que admitiô la inscr ipcion  de un 
pantano nacional, ordenando que se expresara  en e lla  e l  derecho a l  
riego  de lo s  vecinos de un -pueblo; la de 13 de octubre de 1 .8 6 6 , que 
admitio la inscripcion  de c ier to s  derechos r ea le s  a favor de un pue­
blo; la de 7 de julio de 1. 902, que vino a adm itir la inscr ipcion  de un 
edificio  (cuartel), que habia sido cedido por e lM in i s t e r lo  de H acien­
da al de la Guerra, y que se  hallaba usufructuado por es te ,  con lo que 
confirma la régla general de inscripcion  de edificios; y, m uy e sp ec ia l  
m ente, la importante Résolue ion de 1 de julio de 1 .881 , la c u a l m e r e -  
ce , por su excepcional importancia, c ier to s  com cntarios .
Esta m agnifica  Résolue ion, pese  a su vetustez y a l gen era l d e s -  
cuido de que ha sido objeto por parte de la doctrina, o frece  un corte  
dogmatico impecable y anticipa la solucion a m uchos problem a s que 
después se  iban a plantear. Para su m ejori icomprension conviene  
antes, s in embargo, exponer lo s  antecedentes de hecho.
En determinado R egistro  se  pretende in scr ib ir ,  por titulo h ered i-  
tario , una concesion  adm inistrativa sobre un pu ente, constando ya 
in scr ite  a nombre del causante el dominio de dicho pu ente. D ene-  
gada la inscripcion, lo que se  pretendio después fué in scr ib ir ,  no ya 
la concesion, sino e l  m ism o  dominio del cita do pu ente. E l R e g is tr e -  
dor, en su nota, y en prim era instancia la Autoridad judicial, den ie-  
gan la inscripcion, ya que, a l tener e l  pu ente cara cter  de dominio  
publico, lo  que procédé es  su expulsion de lo s  l ib ros  r e g is tr a le s .  S in 
embargo, la D ireccion  General de lo s  R eg is tro s  revoca la nota dene-  
gatoria y e l auto apelado, admitiendo dicha inscripcion .
L as razones alegadas p o r ,  e l  Centro D lrectivo para e sa  adm ision se  
centraroh en que, constando ya e l puente in scr ite , tal inscripcion  debe sur 
tir , en principio, tip da su ef ica cia, en tanto no sea cancelada por la auto­
ridad judicial compétente y en el procedim iento oportuno. E l R egistrador  
tie  ne e l inexcusable deber de respetar lo s  asien tos  v igentes, m ientras  sub 
sistan; e l  Estado o e l Ayuntam iento, en su caso , no tienen m a s  cam in o que 
deducir sus derechos en la forma adecuada (aunque no se  expresa , parece  
r e fe r ir s e  al juicio reivindicatorio).
P a r e c e  clàro  e l  ner.vio doctrinal de la Résolue ion: un asiento  vigente  
esta  protegido por la ley; su eficacia  es  plena, en tanto no sea  anulado en 
form a lega l.  E s en definitiva, la form ulacion m oderna del principio 11a- 
m ado de leg itünacion  reg is tra l ,  tal como hoy aparece consagrado por los  
articu los  1 y 38 de la ley  hipotecaria: sea cual sea e l defecto de que adole-  
ce  e l  asiento , se  presum e plenamente valido y despliega su total eficacia  
en tanto no sea  cancelado por lo s  adecuados proced im ientos.
No se hace, es  c ierto , declaracion alguna acerca  de la inscribilidad,  
en general, del demanio; pero en todo caso  se hace segu ir  e l régim en  
genera l del R egistro  a la inscripcion  de un bien demanial, s in que es te  c a ­
racter  baste para enervar la fuerza de la m ecan ica  reg istra l;  lo cual cons  
tituye una buena prueba de que, en e l pensamiento de la D ireccion  no esta  
e l  que ta ie s  b ienes se  hallen excluidos completarnente del R egistro . A im  
nos tacitam ente ésto  es  lo que se desprende de la R esolucion . En es te  c a ­
so - e l  unico, por otro lado, en e l  que la D ireccion  G eneral se  ha enfrenta-  
do de form a abierta con el problem a de la inscripcion  del dem anio-, la so  
lue ion seguida, acorde con l a m a s  pura*ortodoxia h ipotecaria , no puede 
se r  m a s  sugestiva .
De esta  jurisprudencial re g is tr a l  recaida durante e l  periodo de t ie m ­
po que va desde la prim era ley  hipotecaria hasta 1 .9 1 5 ,  se  desprende el  
c r ite r io  univoco de la m ism a , de considerar in scr ib ib les  lo s  b ienes dema 
n ia le s .  E llo no podria se r  m en os , s i  tenem os en cuenta que la regulacion  
positiva , com o se ha expuesto, con_tenia solo  una d ispensa de in sc r ip - -  
cion, y no una prohibicion de in scr ib ir .  E l problem a genera l que ven i-  
m o s  estudiando, se  m antenia, pues, en sus justos térm in os .
Esta situacion lega l y jurisprudencial n o fué, s in embargo, re c ta - 
mente, entendida por la doctrina de la época. No m e refiero  ya a lo s  ad 
m in is tra t iv i  s tas , quienes m uestran  un total olvido de la cuestion(3), o l-  
vido que p e r s is t ir a  no solo  hasta 1 .9 1 5 , sino poster iorm ente (10), y 
que in d u  so se  détecta en obras bien rec ien tes  (11); sino especiahn  en ­
te a la doctrina hipotecaria, y m a s  con cretam ente, a lo s  m a s  autori-  
zados com entaristas  del Siglo XIX: GALINDO DE VERA Y ESCOSURA 
ESCOSURAO 12).
E stos  autores fueron precisam ente  lo s  in ic iadores,de  la posicion  
m a s  radical y extrem adam ente negativa, y su influencia se dem ostra-  
ra decisivam ente en todos los  p o ster io res .  Para e l lo s  lo s  b ienes de 
dominio eminente del Estado, y lo s  destinados al uso publico, por su" 
caracter  de inaliénables, no son incrib ib les  a favor del Estado (13), e s  
decir, no pueden in scr ib ir se .  En es te  sentido se  interpretan, arb itra-  
riam ente, e l  R. D. de 11 de noviembre de 1 .864  (14), a s i  com o su p r é ­
cédente, e l de 6 de noviem bre de 1.863; y se cr it ica  a la jurispruden­
cia  reg is tra l,  en e sp e c ia l  a la R es, de 23 de m arzo  de 1 .875 , por su 
postura favorable a la inscribilidad del demanio 0 15).
La influencia de e s to s  autores se dejara sentir en todos lo s  p o ste ­
riores; eli confusionism o de que parten, convirtiendo en prohibicion de 
inscr ib ir  lo que solo es  dispensa de inscripcion , ha sido una de la s  eau 
sa s  d irectas de la hostilidad que en el R egistro  se  ha dispensado s ie m ­
pre al dominio publico. Lo cual, com o ha quedado dem ostrado, ni e s ­
ta de acuerdo con la doctrina legal, ni con la jurisprudencia de la épo­
ca. Durante todo es te  s ig lo , e l dominio publico - y ésta  e s  la conclu - 
sionrque conviene retener - tiene pleno a cceso  al R egistro .
3. - E. R. H. de 1 .915 y su influencia.
La situacion que ha quedado d escr ita  va a se r  alterada de modo  
d ecisivo  con e l Reglamento Hipotecario de 1 .9 1 5 . En e s te  texto legal  
se  pretendio recoger  la s  d isp os ic ion es  v igentes sobre la m ater ia , en 
concrete e l R. D. de 1.864; pero al incorporarias a su texto, le  dieron  
un sentido diam etrahnente opuesto al que entonces tenian.
Efœ tivam ente, como se ha dicho, e l R .D . de 1864 contenia una r é ­
gla general y una excepcion: la régla  general era la obligacion de in sc r i ­
b ir  en e l  R eg istre  todos los  b ienes del Estado y C orporaciones loca les;  1 
excepcion , c ier to s  b ien es, que hoy podemos identificar com o los  de do­
m in io  publico, que queda-ban dispensados o exceptuados de e sa  obligacion, 
pero que (hay que suponer, com o se dijo), podian no obstante, s i  se  dese  
ba, in scr ib ir se .
El nuevo Reglamento, conservando la m ism a  norma, cam biara rotunc 
m ente su sentido, aun cuando conserve  in d u  so las  propias palabras del" 
R .D . de 1 .864 . En efecto , continua slendo una excepcion  la inscripcion  
de lo s  b ienes de dominio publico; pero lo que ha variado e s  la régla  g e ­
neral, por lo que la excepcion ya no tiene e l  m ism o  sentido. La régla  
general era, en 1 .8 6 4 , la obligacion de inscr ib ir  todos lo s  b ienes  del 
Estado; ahora va a ser  la posibilidad de incribir todos lo s  b ienes  inmue-  
b les ,  pertenezcan a la persona que sea , inc lu so e l  Estado o las  C orpo­
racion es  publicas.
Conviene in s is t ir  en e l  profundo carnbio de sentido de la cuestion; en 
com o se va a pasar de la dispensa de in scr ib ir  e l demanio, a la prohi­
bicion de inm atricular, y todo e llo , al parecer , por un s im ple  descuido " 
del leg is lad or al incorporar al texto reglam entario  norm as de proceden-  
cia  distinta. En e l  regim en  anterior a 1. 915, la in scr ip c io n  del dem a­
nio era una facultad de la Adm inistracion, a diferencia de lo s  b ienes  pa­
tr im on ia les , que en todo caso  tenia obligacion de inscrib ir; tras  e l  R e­
glamento (art. 12), de la posibilidad de in scr ib ir  todos lo s  b ienes de la 
Adm inistracion, se  exceptuan lo s  b ienes dem aniales, lo s  cu a les ,  por tan 
to, no pueden se r  in sc r ite s .
El giro del s is tem a  no puede se r  m a s  évidente y radical; s in em b ar­
go, aparentemence e l leg is lad or  no tuvo conciencia  de e s te  enorm e tr a s -  
tueque que supuso e l Reglam ento de 1 .9 1 5 .  A la doctrina de la época, 
a s im ism o , le paso desapercibido, s i  exceptuam os a LOPEZ DE HARO, 
quién lo puso de r e l iev e  con agudeza, haciendo de e llo  adem as, objeto 
de importante cr it ica  a l entonces rec ién  promulgado Reglam ento (16).
El status que se ha descr ito  y que tiene su origen en 1 .915, es  el  
que va a perdurar en la actualidad, en nuestra leg is la c io n  hipotecaria  
vigente, con muy le v e s  m a tic e s  de expresion. En efecto , en la actu a li­
dad, de lo s  articu los  4, 5, y 6 del «vigente Reglamento hipotecaeio, que 
desarrollan  e l  art9 29  ^ parrafo 6 de la Ley, y que m a s  arriba quedaron 
t r a n s c r i t e s ,  se  desprende la  m ism a  norma; la rég la  general sér ia  la 
posibilidad de in scr ib ir  todos lo s  b ienes public os , y, com o excepcion a 
dicha régla , la imposibilidad de que se  inscriban lo s  de dominio publi­
co . Pero  con ello  nos introducimos ya en e l siguiente gjpahtado, cuyo 
objeto es  justamente e l  estudio del problem a en e l  Derecho vigente.
E l i . -  LA CUESTION DE LA ACTUALIDAD. -
Para lograr ùna m a s  cabal com prension de la m a ter ia ,  se  hace 
n ecesar io  separar dos cuestiones: Una de e l la s  sér ia  e l  tratamiento del 
problem a en términos g én éra les .  . Es decir , en cuanto a l régim en a^U 
cable a toda c la se  de b ienes de dominio publico, salvo  aquéllos que ten-  
gan norm as e sp e c ia le s ,  ap licab les  al resp ecto . Y d esp u és ,se  intentara  
precisam ente  p rec isa r  lo s  supuestos esp ec if ico s ,  que, de un modo u 
otro, vulneran, o s im plem ente se  apartan de la régla  genera l alu d ida. 
E ste  e s  e l  planteamiento que aqui va a h a cerse .
Hoy dia nuestro Derecho positivo general sobre la m ater ia  se  halla  
constituido por ,los  preceptos del Reglamento hipotecario citados, en la 
redaccion dada a l art. 59 del m ism o , en la forma h ip otecar ia  de 1 .959,  
y en la que fundamentalmente se  intento concordar la s  norm as hipoetca  
r ia s  con e l Reglamento de B ienes de la s  C orporaciones lo ca le s  de 1.95  
P ero  la promulgacion, en 1. 964, de la LPE obliga a plantearnos en pri 
m e r  lugar, e l problem a de su incidencia sobre e s ta s  norm as hipoteca­
r ia s .
E l aspecto  r e g is tr a l  aparece regulado en lo s  a r ts .  42 a 47 del la 
LPE, concordantes con lo s  85 y s s .  de su Reglam ento. Y, en lo funda­
m ental, el art. 42 dispone que "El M in ister io  de Hacienda, por m edio  
de sus s e r v ie io s  patrim oniales, în s c r ib ir a  en lo s  correspondientes  R e­
g is tr o s ,  a nombre del Estado, lo s  b ienes y derechos de é s te ,  que sean  
su scep tib les  de inscripcion"; y norma anâloga se  contiene en e l  art.
85 RPE.
? Ha venido este  precepto a desvirtu ar/la  regulacion contenida en el 
Reglam ento hipotecario, como algun autor parece pensar? (17) A m i j u i -  
cio  la resp u esta  es  rotun dam ente negativa: e l  regim en leg a l  general de la 
in scr ip c ion  de los  b ienes dem aniales del art. 5 RH continua intacto. Y a 
esta  conclusion  puede l le g a r se  por una doble via.
En p r im er  lugar, la colocacion  s is tem a tica  del precepto. El art. 42, 
com o todo e l Capitulo VII del Titulo I de la ley , se esta  refiriendo a los  
b ie n e s  patrim onia les. Su ambito de aplicacion es  claro: al decir "los
b ienes y derechos de éste" , hay por fuerza que entender que alude a los  
que tengan cara cter  patrim onial. No sucede asi,  ,por ejem plo, con el 
art. 69 de la propia ley , que en re lac  ion con e l  Inventario General de Bie 
nes y D erechos del Estado incluye taxativamente a los  dem aniales; pero  
S I  con lo s  que estam os ahora estudiando. E l propio titulo de la ley  ( es  
una ley  del Patrim onio del Estado) ,  su m ism o  caracter ,  que la hace apli 
cable a l demanio solo en aquellos puntos e s tr ic to s  en que expresam ente  
se  diga, y, en fin, la situacion del art. 42 en e l total contexto de la m ism  
son argum entos bien exp res ivos .
P e ro  es  que hay m as: la inaplicacion del art. 42 al dominio piblico  
se  desprende indu  so del propio texto lega l.  Téngase présen te  que la nor 
m a dice que se  inscrib iran  lo s  b ienes y derechos su sc e p t ib le s  de inscrip  
cion . ?Qué quiere d ec irse  con esta  expresion? A m i  m odo de ver s o ­
lo puede tener un sentido: solo se  inscrib iran  aquellos b ienes que, segün  
la le g is la c io n  hipotecaria, puedan ser  in sc r ite s .  Con e llo  se  estan excep  
tuando, aparté de lo s  b ienes por naturaleza no in scr ib ib les  (como los  bie 
n es m u eb les) ,  lo que por prohibicion lega l no pueden se r  in scr ite s  (como  
lo s  b ienes  de dominio publico).
T a les  razones bastan a m i  juicio, para dejar definitivamente solventa  
da la cuestion; y poder concluir a s i  en la v igencia  plena del art. 59 del 
RH. Este  precepto no se  encuentra "al borde de la legalidad" (18), sino 
por e l  contrario , e n  é l  se  in v iscera  la regia  general sobre la in sc r ib il i ­
dad del demanio, por lo que tendra total virtualidad en tanto una d isp o s i­
cion e sp ec if ica  no le haga perder valor.
A clarada ya suficientem ente la cuestion  relativa  al Derecho vigente, 
procédé entrar en el fondo del problem a. Y e l  fondo del problem a se -
desdobla a su vez en otras dos cu estion es , la prim era de la s  cuales con-  
dicionara a la siguiente: ? Son in scr ib ib les  lo s  b ienes de dominio,publi­
co? Caso de que lo sean, ? su inscripcion  esta sim plem ente dispensada  
o prohibida?
1) La exclusion  del demanio del ambito reg is tra l .
De todo lo anter iorm ente v isto  ya se  desprende, prim a fa c ie , la con­
clusion  apuntada: Hoy dia, en nuestro Derecho vigente, lo s  b ienes de do­
m in io  publico- no tienen a cceso  al R egistro  de la Propiedad. De acuerdo  
con e l  art. 59 d e l  Reglamento hipotecario, estan exentos de la proteccion  
reg istra l;  viviran al m argen  de lo s  libros  h ipotecarios. Sin embargo, 
esta  rotunda afirm acion de principio, debe se r  cuidadosam ente m atizada,  
no ya por la s  num erosas excepciones  que présenta, sino porque en cuan­
to al m ism o  principio general, cabe hacer c ier ta s  m odulaciones .
a) La jurisprudencia.
? Cual e s  la postura jurisprudencial a l respecto?  N uestra ijuris-  
pru d en cia ,, que tantas ocasiones  ha tenido de pronunciarse sobre lo s  - 
efectos  de la inscripcion  del demanio a favor de particu lares, segiin v e -  
rem o s  en el m om ento oportuno, en muy e s c a sa s  oportunidades lo ha h e ­
cho sobre e l  caso  que ahora exam inam os. No obstante, se  puede encon-  
trar algiin fallo relacionado con e l supuesto.
En la jurisprudencia c iv il ,  solo la vieja sentencia de 22 de d iciem bre  
de 1. 906 guarda relacion  con la m ater ia .  En ella  se  contiene la a f irm a­
cion de que, en general, la s  norm as hipotecarias no son ap licab les  a l do­
m in io  publico (en e l  caso  de autos se  trataba de un cam ino). Pero  esta  
reso luc ion  no puede serv irn os  para obtener un cr iter io :  ante todo porque 
esta  afirm acion tiene m a s  bien caracter  de obiter dicta que de verdadero  
fundamento del fallo. P ero  adem as, la expresion  (que se  utiliza  no puede 
s e r  m a s  ambigu a y oscura . La de 3 de junio de 1. 974 puede también in-  
c lu ir se  en este  grupo.
También en la jurisprudencia contenciosoadm inistrativa solo  puede 
se r  sefialado com o relevante a nuestros e fectos  un fallo: La Sentencia
de 11 de junio de 1. 946, que contem plé e l  caso  de un deslinde de via pe-  
cuaria. Segûn nuestro Tribunal Supremo, "los b ienes de dominio publi­
co  son im p rescrip tib les  y no necesitan  de inscripcién  alguna", y, ad e­
m a s ,  se  senala que s i  en el R egistro  aparece una finca inscrita  como " 
"libre de cargas", esta expresién  debe entenderse referida sé lo  a c a r -  
gas jurid ico-privadas, y no a la s  de ca rà crer  publico.
Ahora bien, tampoco esta  Sentencia arroja una luz decisiva  sobre e l  
problem a. En prim er lugar porque también parece desprenderse  de la 
m ism a  que la ratio decidendi no fué el caracter  demanial de los  b ie ­
nes, siendo la expresion  antes transcrita  una afirm acién  m a s  bien in c i­
dental en e l total contexto de la Sentencia.
Del m ism o  modo es  destacable del fallo  cém o se  continua ligando 
la ininmatriculidad del demanio a la im prescriptibilidad, a s i  como in­
teresa  detectar la expresién  "no necesitandnscripcién" . O b sérvese  
cém o sigue latente la vieja idea del s . XIX: e l  demanio no p récisa  de la 
inscripcion; para él es  superflua^ en cambio, no se  dice para nada el 
que los  bienes dem aniales "no pueden in scr ib irse" . Ambos punto s - -  
m uestran la p ers is ten c ia  de nuestra doctrina jurisprudencial del con ­
cepto vigente a lo largo del s . XIX enm uestra leg is la c ién  y en nuestra  
m a s autorizada doctrina que lo interpretaba, segun antes se puso de - 
re l iev e .
No siendo, pues, aprovechable a nuestro intento, la doctrina del 
T. S , , S I  que in teresa  ahora destacar la posicién<de la jurisprudencia  
r eg is tra l.  La D irecc ién  General, que, com o v im os, habia mantenido  
bajo e l régim en  anterior una postura francamente favorable a la in s ­
cripcién , va a continuar en la m ism a  linea. Bien que con base m a s  - 
practica que teér ica , la  doctrina sentada sera , en lineas  generates, la 
m ism a .
Aparté la s  R eso luciones  antes expuestas, y que deben darse ahora 
por reiteradas, se  pueden senalar la s  s igu ientes  como exp res ivas  del 
c r iter io  del Centro Directivo:
Dos reso luc ion es  de 3 de junio de 1. 927 (ambas de la m ism a  fecha), 
y la de 16 de junio de 1 .932 , que continu an la linea de adm itir s in r e -
sei^vas la inscripcion  de lo s  b ienes comunales. A s im ism o  la de 5 
de noviem bre de 1. 920, r e la t iv a  a la inscripcion  de un m atadero, y 
la s  de 24 de noviembre de 1. 964, 31 de enero de 1. 970 y 25 de enero  
de 1. 972; s in que sea  viable citar en contra la de 18 de abril de - -  
1, 969, a lu s i  va a la inscripcion  de una autorizacion en precario , en 
la zona m a r ir tm o -te r r e s tr e ,  cuyo estudio podria resu lta r  util a otro 
supuestos f ines .
F orzoso  es  advertir, s in embargo, que en ninguno de lo s  ca so s  
citados se  abordé e l problem a de modo frontal, tal com o se  hizo en 
la de 1 de julio de 1. 881, antes com enta da. Quiza la m a s  expresiva  
sea la m a s  reciente , de 25 de enero de 1 .972 , y, dado la e s p e c if ic i -  
dad del supuesto de hecho, no creo  que p erm ita ’j tampoco la ex tra c - 
cién de un cr iter io  f irm e y definitive sobre la cu estién . Ahora bien, 
del conjunto de todas e l la s  s i  que puede sen tarse  la a firm acién  de qu 
la linea genérica del Centro Directivo sigue siendo c laram ente p e r ­
m is  iva.
Debe r e sa lta r se  también e l fundam ento, m a s  practice  que doc­
trinal, al que ha acudido la D ireccién . Ejemplo c laro  lo constituye  
la R es. de 24 de noviembre de 1. 964, relativa a la in scr ip c ién  de - 
c ier to s  terren os  destinados a zona verde. La D irecc ién  apunta que, 
dada la norma del a r t . 5 del RH, lég icam ente procederia  la desinma  
triculacién; pero, por évidentes con sid erac ion es  de orden pragm ati-  
co, caso  de volve r dichos b ienes al trafico  juridico por su desafecta  
cién, lo procedente es  inscr ib ir  norm aim ente, a fin de evitar lo d i-  
f icultoso  del procedim iento en teoria  co rrec te ,  e s  d ecir , d es in scr ib i  
para volver a inm atricular después.
b) La doctrina.
En definitiva, la doctrina jurisprudencial no sustenta una p o si-  
ciénbta jante sobre nuestro problem a. E sca sa  e indecisa , la del T. 
S.;  m a s  decidida, pero aun poco concluyente, la de la D. G .R .N . ?
? Cual es ,  cabe preguntarse en es te  m om ento, la p osic ién  de la doc­
trina?
Una abrumadora m ayoria  de autores (19) se  inclinan decidida men­
te por la t e s i s  negativa. De acuerdo con lo s  textos  le g a le s  v igentes,  
se afirm a, e l  dominio publico esta  excluido del R eg istro . En t e s i s  
general, la bituacion de la doctrina sobre es te  punto résu lta  clara  y 
rotunda.
Naturalmente que no ex iste  la m ism a  unanimidad en cuanto se  - 
desciende a l terreno de lo concreto . Noyfee trata ahora de los  ca so s  
e sp e c ia le s  en que quiebra la regia  general, y que m a s  adelantefse  
examinaran, sino in c lu so  dentro de este  m ism o  terren o  generico ,  
ex isten  v o ces  d iscrepantes que suenan con un diapason distinto al 
m ayoritar io  senalado.
Podrian c ita rse  en «en este  sentido las  vac ilac ion es  que se  advier-  
ten en c ie r to s  autores (20), la s  exc lu siones  de la reg ia  genera l de - 
c ier to s  se c to r e s  del demanio que hacen otros, (21), y, en fin, fo r ­
m u las variadas del m a s  distinto tipo. No obstante, lotque en este  
m om ento in teresa  senalar, e s  que en caso  alguno se  ha pretendido  
incluso invertir lo s  term inus, concluyendo que en la actualidad, el  
dominio publico tiene acceso^al R egistro  de la propiedad (22).
El efecto , de la consideracion  general, de que e l demanio en ­
cuentra su m ejor  defensa en la proteccion r eg is tra l ,  consideracion  
realizada de lege  f  erenda por muchoS autores (23) en v ista  de la 
am plia u tilizacion  del R egistro  como m edio  de consum ar u su rp acio -  
nes de grandes s e c to r e s  dem aniales, se  va a pasar a la idea de que, 
de hecho, e s  y a f posib le  esa  inscripcion . Para e llo  se  acude, a l sen  
tido de la s  rec ien tes  norm as adm inistrativas sobre la m a ter ia  (LPE  
y RBEL, sobre todo), se  senala e l cam ino dado por la leg is la c io n  d 
M ontes, se  pone de r e l iev e  e l  d esfase  que rep résen ta  e l  art. 5 RH, 
y se  concluye ofreciendo la r é g la  de la posibilidad de inscripcion  
del dominio publico.
Puede parecer  c ierto , y s in duda lo e s ,  lo s  problem a s que se  de 
rivan de la exclusion  del demanio del cam po ri registral. Puede acon-
se ja r se  la inscripcion  com o m ejo r  m edida para evitar e l  despojo del 
demanio realizado con e l fundamental apoyo del R egistro . Puede s e -  
nalarse que en c ier ta s  p arcelas  del demanio, o de b ienes  paradem a-  
n ia les , la inscripcion  ha sido perm itida  e incluso declarada obliga - 
toria, por la ley . Pueden subrayarse la s  indudables ventajas que 
proporciona la inscripcion  (24). Lo que no puede h a cerse  e s  ignorar  
e l recto  y claro  sentido de nuestros textos v igentes.
Demostrada ya la ineficacia  del art. 42 LP. para destruir  la 
eficacia  del RH, e l unico precepto lega l ^e caracter  general ap li-  
cable al aspecto  re g is tr a l  del demanio, sigue siendo e l art. 5 del c i -  
tado Reglamento. Y e l  texto y e l  sentido del m ism o  es  de una c la r i -  
dad deslum brante. Los b ienes dem aniales , salvo que un precepto le  
gal disponga otra cosa , estan exceptuados del ambito del R egistro  
de la Propiedad. Y no cabe separar artif ic iosam en te  unos b ienes  
de otros, ni distinguir entre (demanio natural y demanio por a fecta -  
cion (25), ni aconsejar la inscripcion  de c ier to s  b ien es .  Todo ello ,  
claro  esta , no es  sino la exposicion del s is tem a  vigente, e l  cual pue 
de c r it ic a r se  tanto como se desee .
La conclusion, en definitiva, a que se  puede l leg a r  ya es  la s i ­
guiente; En la ley , en la m ayoria  de la doctrina, y con grandes du- 
das e im p rec is ion es  en la jurisprudencia, lo s  b ienes de dominio pu­
blico , como regia  general, se  hallan excluidos del radio de accion  
del R egistro  de la Propiedad. E inm ediatam ente procédé investigar  
cual e s  la naturaleza de esa  exclusion.
Partiendo de la base  de que e l dominio publico, por im perativo l e ­
gal, se  halla excluido del R egistro , e s t a  exclusion  puede entender­
se  de dos m aneras: como principio o com o dispensa. En la prim er  
version , lo s  libros r e g is tr a le s  estan cerrad os  al demanio; se  pro­
hibe su inmatriculacion, por ser  ajenos a a q u e llo s .  Estan fuera de 
ambito reg is tra l ,  del m ism o  modo que pueden e s ta r lo  los  b ienes - 
m u eb les , o lo s  derechos de caracter  personal.
Si se sigue la segunda de la s  variantes apuntada s , la rég la  de la 
exclusion  solo sér ia  una dispensa de inscripcion . Q u ierese  decir  con  
ello  que, s i  bien lo s  b ienes dem aniales pueden in sc r ib ir se  s i  se  desea ,  
tal inscripcion  résulta  superflu a, pues, aunque no consten in sc r ite s ,  
desplegaran toda su eficacia  juridica norm al. En otras palabras, s é ­
ria un caso  analogo al m uy conocido en nuestro pais, de la s  serv id u m ­
b res  aparentes: e s ta s  serv idum bres, segun una re itera d is im a  ju r isp ru ­
dencia, como sabem os, perjudican s iem pre al titular in scr ite ,  de tal 
modo que aunque no consten reg istrad as , se  imponen s iem p re  frente al 
contenido de la inscripcion, enervandose resp ecto  de e l la s  lo s  p r in c i-  
pios h ipotecarios, en esp ec ia l  e l de leg itünacion  y e l de la fe publica 
reg is tra l.
Las consecuencias  juridicas de adoptar una u otra postura, aparté  
de obvias, son de enorm e trascendencia . En prim er lugar, la validez  
plena de la s  inscr ipciones de b ienes dem aniales, s i  se  sigue la segun­
da te s is ,  frente a la nulidad total s i  se  sigue la p rim era . Pero  e s  que 
adem as, en orden a lo s  e fectos  que puede produc ir una inscr ipcion  r e ­
g istra l verificada a favor de un particular, de un bien in scr ito ,  la s  d i-  
feren c ias  entre uno y otro supuesto son reahnente a b ism a les ,  com o ten 
drem os ocasiori de ver .
La doctrina espanola ha sostenido con caracter  m ayoritar io  la  
prim era opinion (26), s ie n d o ^ sc a so s  lo s  autores d iscordantes (27) s i  
bien en la c a s i  totalidad de lo s  c a so s ,  s in explayar ni fundam entar esp  
ciahnente esta  doctrina. Es n ecesar io ,  pues, r e so lv e r  e l problem a co  
arreg lo  a l Derecho vigente del dia.
De la s im ple ,lectura del articulo  5 RH, en conexiom con e l  an te­
rior articulo 4, se  desprende e l caracter  de prohibicion de la rég la  c o -  
mentada. Efectivam ente, como ya se  a punto, s i  la régla  genera l e s  la  
posibilidad de inscripcion  ("seran inscr ib ib les" , dice e l  art. 4), la e x ­
cepcion tiene por fuerza que ser  la un posibilidad. Toda e x cep c io n  a 
unairegla perm is iva, tiene que se r  prohibit iva. El texto lega l,  p arece,  
pues, ta jante y claro .
Sin em bargo, toda claridad desaparece s i  recordam os e l origen de 
e s to s  preceptos. El inmediato, e s  évidente, lo constltuyen lo s  c o r r e -  
lativos arts .  11 y 12 del RH de 1. 915, resp ecto  del cual la s  d iferencias  
que tienen son pu ram ente l iter a r ia s ,  por lo que se  puede afirm ar l ic i ta -  
m ente que son un sim ple  trasunto de lo s  m is m o s .
Es n ecesar io  ahora recordar cual fué la procedencia de la s  norm as  
aludidas del Reglamento de 1 .915: aquéllas antiguas d isp o s ic io n es  ad­
m in istra tivas  que cr is ta lizaron  en e l R .D . de 1 .864 , ya cita do y comen- 
tado. Y es  n ecesa r io  a s im ism o  volver a subrayar e l  funesto erro r  del 
leg is lad or  de 1. 915, que, conservando lo s  m ism o s  antiguos m a te r ia -  
le s ,  le s  dio un sentido totaknente opuesto.
E ste  error  gram atical e s  e l origen, pues, de la norma pu ram ente 
prohibit iva tal como hoy la conocem os. La razon que tuvo e l R eglam en­
to de 1.915 para un cambio tan radical es  im posible saberla; posib le-  
m ente, s im ple inercia  o descuido al incardinar en e l  texto base las  an­
tiguas d isposic iones d isp ersa s .  En todo caso , ningun m otive  ju st if ica -  
ba una variacion tan com pléta. La fin alidad de aquél Reglamento e r a ,  
en este  punto, no innova dora, sino recopiladora. Si se  incorporé el  
R .D . de 1. 864 fué m a s  por un afan de claridad, de cod ificac ién , que 
con animo innovador. En sum a, que este  giro que com entam os estaba  
muy lejos  de p resen tarse , con todas sus con secu en cias , a lo s  red ac-  
to res  del Reglamento de 1 .9 1 5 . Del m ism o  modo que tampoco fué de-  
tectado por los  com entaristas  del m ism o , con la apuntada excepcién  de 
LOPEZ DE HARO.
Si es  c ierto  lo anterior, hay que concluir en que la intencién del 
leg is lad or  no fué en modo alguno adoptar la norma prohibit iva, sino 
m antener la perm is iva, la que sim plem ente dispensaba de inscripcién  
al demanio. El leg is lad or  de 1. 864 fué c laro  a l resp ecto , com o se  ex -  
puso. Pues bien, s i  en 1 .915 , y después en 1.947 se  pretendié solo  
recoger  la norma anterior y no cam biarla, com o p arece évidente, ? c é ­
m o concluir ahora en la prohibicién de in scr ib ir  e l  demanio? La m en s  
l e g is la to r is  una vez desvelados lo s  antecedentes h is té r ic o s ,  se  nos 
présenta palmaria y évidente: se  quiso s im plem ente d ispensar al do-
m inio  publico de la inscripcion , y no prohibirla. La t e s i s  prohibiti-  
va, en re sum ida s cuentas, solo tiene uniargumento a favor; la l i ter  a - 
lidad del texto vigente, argumente que, com o sabem os, e s  e l m a s  ende 
ble de todos.
Una ultima consideracion  es  p re c ise  hacer dentro de la m is m a  l i -  
nea argumentai; la conexion que v im os ex ist ia  en el, s .  XIX entre las  
norm as r e g is tr a le s  com enta das y e l  concepto entonces vigente de do­
m inio publico. En 1 .864 , con plena logica, se  dispensa a c ie r to s  b ie ­
nes inmuebles de la obligacion de su inscripcion , porque la m ism a  na­
turaleza de e llo s  hacia que llevaran im preso  de forma o s ten s ib le  su 
caracter  de dem aniales . En definitiva, por la m ism a  razon por la - 
que se dispensa a las  servidum bres aparentes; porque "su o s te n s ib i­
lidad tiene forzosam ente que herir  lo s  sentidos". La public idad d e r i-  
vada de la fuerza de lo s  hechos hace inutil la public idad r e g is tr a l .  Aqui 
la superfluidad de la inm atriculacion résulta m an ifiesta .
No es  éste  el caso , com o sabem os, de la le g is la c io n  actual. Hoy 
dia, e l  dominio publico, por razones ya apuntadas, ha extendido de tal 
m anera su campo de aplicacion, que la vieja norma, m antenida, r é s u l ­
ta un verdadero d isla te . Cuando se  ensancha cada vez m a s  la e s fe r a  
de la demanialidad, queda sin sentido la dispensa de la inscripcion;
? qué' ostensibilidad puede tener, p. e j . ,  un edific io  cualquiera, o un 
m onte? P a rce la s  enteras del demanio quedan a s i ,  a l no gozar  de esa  
public idad factica, desprovista  de toda proteccion.
Pues bien, s i  teniendo en cuenta lo anterior, ob servam os que, p e ­
se  a e llo , no le  parecio  oportuno al leg is lad or  suprim ir a radice e l  
demanio del ambito reg is tra l,  sino sim plem ente d ispensarlo , e l  p r e ­
tender hoy dia, dada la nueva idea vigente sobre e l dominio publico, 
extrem ar la norma llegando a la exc lu s iondota l ope le g is  del a m ­
bito reg is tra l,  es  sencillam ente  un desproposito .
En conclusion, tanto la intencion del leg is lad or , detectado a tra -  
v és  de la H istoria, com o la ratio le g is  de la s  norm as, in c lin an  a.
prescindiendo de una int erpret acion exclu s iv a m ente l iter a lis ta ,  s o f ­
tener que hoy dia, en nuestro s is tem a , s i  bien e l dominio publico, con 
caracter  general, e s ta  excluido del R egistro, tal exclusiom tiene na­
turaleza de dispensa de inscripcion y no de prohibicion, Quiere ésto  
d ecir  que cualquier bien inmueble -s ie m p r e  que cumpla con d os  requi-  
s ito s  exigidos en general por la  leg is la c io n  hipotecaria (28)- demanial, 
tiene pleno, libre y total a cceso  al R egistro  de la Propiedad.
IV. -  EXAMEN DE ALGUNOS SUPUESTOS ESPECIALES.
La hostilidad general del R egistro  frente a lo s  b ienes  de dominio 
publico, que como regia  general quedo establecida, ha ido suavizando-  
se  poco a poco. El régim en com un«tsague siendo negativo: pero las  
excep cion es  a la regia han ido aumentando p rogresivam ente , hasta el  
extrem e de integrar en la actualidad un nucleo realm ente importante 
de p a rce las  dem aniales o paradem aniales.
Efectivam ente, la s  d esa stro sa s  consecuencias  de la no inscripcion  
del demanio por la Adm in istracion , y que m a s  adelante se  trataran, ha 
indue ido poco a poco a esta  a buscar, como m edio  m a s  seguro para la 
defensa de sus b ienes, la proteccion del R egistro . En e s te  sentido, 
norm as rec ien tes  reguladoras de lo s  m a s  d iv erso s  s e c to r e s  dem ania­
le s ,  han alterado por com pie to e l cr iter io  del RH.
Todo ello  es  m ot iva do, sin duda, por la e sp ec ia l  configuracion del 
rég im en  lega l del dominio publico en Espana. Dado e l  caracter  fra g ­
m e n ta r y  de nuestra leg is la c io n , lo s  distintos esca p ism o s  a la norma 
genérica  de la no inm atriculacion habra que b u scar los  en las  pecualia -  
r e s  norm as reguladoras de cada parcela del demanio. La, confusion  
que con e llo  se introduce e s  sin duda grande; pero a l haber desaprove-  
chado la LPE la oportunidad de es tab lecer  un principio c la ro  y neto - 
sobre la m ater ia ,  résu lta  hoy e l unico sendero valido.
La nota que es  com un a todos los  c a so s  que vam os a exam inar, y 
que importa especiahn ente resa lta r ,  e s  e l dato de que en todos los  c a ­
so s  se tiende a a cercar  e l  dominio publico a l R eg istro . E stos  supues-
tos inter e san, aparté de por, la importancia esp ec ifica  de cada uno de 
e l lo s ,  por se r  sintoma inequivoco de una tendencia general favorable  
al acercam iento  de ambas instituciones. Y, en verdad, dem ostrada  
la falacia de los  v iejos  argum entos en pro de la t e s i s  negativa (ca ra c­
ter  extra com m ercium  del demanio, e sp ec ia l  naturaleza de la r e la ­
cion entre la Adm inistracion y es to s  b ienes, etc. ), no puede m en os  de 
ob servarse  con com placencia  esta tendencia aproxim ativa.
Por otra parte, e l  estudio de e s to s  c a so s  e sp e c ia le s  era no solo  
conveniente, sino hasta im prescindib le  s i  se  quiere tener una «vision 
Omnicomprensiva del problema de la s  re lac ion es  entre e l  dominio pu­
blico y e l R egistro . No solo ya por la importancia cuantit’ativa de lo s  
sec to res  afectados, en la realidad econom ica y juridica del p a is , sino 
incluso desde la perspectiva  estr ictam ente técnica: unrvprincipio g e ­
neral solo e s  valido en la m edida que, efectivam ente lo sea tal p r in c i­
pio general. Si e l volumen de la s  excepciones  que adm ite e s  e x c e -  
sivo, en lo que habra que concluir sera  en la total inutilidad del prin­
cipio.
Los ejem plo8 e legidos para comprobar las  an ter iores  a f ir m a c io -  
nes son los  bienes com unales, lo s  m ontes , y la s  esp ec ia lid ad es  gén é­
ra les  del régim en local, en tre  otros m uchos que pu die ran encontrar-  
se . La razon de su e lecc ion  es  obvia. En e l caso  del rég im en  local,  
por tratarse  de una ordenacion del dominio publico general, que c o e x is ­
te con la de la Adm in istracion  central en piano igu alita rio , por lo que 
se  trata m a s  que de una excepcion, de una regulacion paralela  a la an­
ter ior .  El caso  de lo s  m ontes  viene justificado por haber sido trad i-  - 
cionaknente e l  punto de m axim a fr icc ion  entre los  derechos de lo s  p ar­
t icu lares  am parados por, e l R egistro y la s  potestades dem ania les  ad­
m in is tra t iv a s .  En fin, e l caracter  de figura peculiar de nuestro D e r e ­
cho, que son lo s  b ienes com unales e s  razon suficiente , a s im ism o , pa­
ra su inclusion.
. Debe h acerse  notar, por ultim o, que se  va a p resc ihd ir  aqui de 
la d iscusion en torno a la demanialidad o no de m on tes , a s i  com o de 
bienes com unales. Interesa exclu sivam ente su aspecto  re g is tr a l ,  y 
a é l  atenderem os; por otra parie, e s te  ca lificativo  solo podrfa ap li-
c a r s e le s  con plena justicia  una vez examinadas las  notas de su r e g i ­
m en juridico, de las  que precisam ente  la que estudiam os no es  la m e ­
nos importante.
1) El dominio publico de las  C orporaciones lo c a le s .  -
Como en otras m uchas ocas ion es , tam bién  en m a ter ia  demanial 
el Ordenamiento loca l ha precedido al central a la hora de regular una 
institucion de modo com pie to y total. En efecto , no se  dan ahora la s  
dificultades de Derecho positivo que veiam os en e l  régim en general.
En es te  ambito, la Ley de Régim en local, y, especiahn  ente, e l R egla­
m ento de B ienes de l a s  Corporaciones lo ca le s ,  contienen una verda-  
dera normativa del demanio lo ca l .  (29).
Dentro del régim en general de lo s  b ienes lo c a le s ,  com o sabem os,  
e l punto de que parten tanto la LRL (art. 183) como e l RBEL (art. 2), 
es  la c la s if icac ion  de lo s  b ienes m unicipa les  (y lo s  provincia les) en de 
dominio publico y patrim oniales, con lo que se m antiene f ie l  e l  plan-  
team iento tradicional. Dejando de lado por el m om ento lo«relativo a 
los  bienes patrim oniales y en esp ec ia l  a la inclusion en e l lo s  de lo s  
com unales, in teresa  ahora advertir que, dentro del dominio publico, 
e l  ordenam iento distingue entre b ienes de uso publico y b ienes  de s e r ­
vie io publico (art. 183 LRL y 2 RBEL).
Pues bien, como se ha dicho, e s ja s  norm as contienen la regulacion  
compléta del dominio publico loca l.  En concreto , la s  trad ic ionales  -  
notas de inalienabilidad, im prescriptib ilidad e inembargabilidad, a s i  
com o la no sujeccion a im puestos, son consagradas de modo taxati-  
vo, tanto por la ley  (art. 188), com o por el Reglamento (arts .  94 y 6). 
Cabe ahora indagar en qué térm inos se  pronuncia esta  ordenacion acer  
del problema de la inscripcion  de es to s  b ien es.
El art. 199 LRL dispone taxativamente: "Los M unicipios deberan  
in scr ib ir  en e l R egistro  de la Propiedad sus bienes inm uebles y d ere ­
chos r e a le s ,  siendo suficiente a tal efecto certif icac ion  que, con re la -
c ion 'al inventario aprobado por la respectiva  Corporacion, expida e l  
S ecretario  con e l v isto  bueno del A lcalde, certif icac ion  que produci-  
rà iguales e fectos  que una escr itu ra  publica".
A su vez , e l  art. 35 RBEL réitéra  la m ism a  norma, que extiende  
a la s  restantes  C orporaciones lo c a le s .  Segun es te  precepto , " la  s 
C orporaciones lo ca le s  deberan in scr ib ir  en e l R egistro  de la P r o ­
piedad sus b ienes inmuebles y derechos rea les" , dando en lo s  r e s ­
tantes parrafos del m ism o , norm as e sp ec if ica s  para fac ilitar  dicha 
inscripcion .
Las cita das norm as, dejando de lado la perplejidad que susc ita  
la pretendida equiparacion de la certificacion  a la e scr itu ra  publica 
(que no puede dejar de c a lif ica r se ,  al m en o s ,  de p intoresca) (30), no 
contienen, com o salta a la v ista , distincion alguna entre la s  dos c l a ­
s e s  de b ienes lo ca le s  que antes la propia Ley habia distinguido. La 
obligacion de inscr ib ir  parece aplicable, en principio, a todos los  
bienes de la s  entidades lo ca le s ,  sin distincion por su naturaleza.
No es  és te ,  como ya se  a punto, e l  cr iter io  del RH. En el tan 
repetido articulo 5, se  exceptuan de la posibilidad gen érica  de in s ­
cripcion que proclam a el art? 4, a lo s  "bienes m u nic ip a les  y provin­
c ia le s  de dominio y uso ,pub lic  o, conforme a la leg is la c io n  esp ecia l" .  
Se parte, pues, del cr iter io  opuesto: exclusion  del R eg istro .
n E l problema q u e  se  origina, y que se  descubre con la s im ple  
lectura de lo s  articu los  citados, e s  e l  de la relacion  entre e l  O rde­
nam iento loca l y e l h ipotecario . ? Supone una derogacion del RH?
? T o d o s , lo s  b ienes dem aniales de la s  entidades lo c a le s  son ya in s c r i ­
bibles en e l Registro? ? O por e l contrario , deben c o n c i l ia r se  am bos  
preceptos?
No parece posible solventar la cuestion con la opinion s im plista  
de con sid erar  que, puesto que la LRL no distingue, son im p resc in d i-  
bles  todos lo s  bienes de dominio publico, habiendo quedado derogado  
en es te  punto e l  art. 5 del RH. Aunque a lgun  autor (31) abogue por
la inscripcion  de todos lo s  bienes dem aniales lo ca le s ,  parece inclu­
so que lonpropone de lege  ferenda, m a s  que con arreg lo  al Derecho  
constituido. La opinion m ayoritaria  (32) e s  la que pretende in terpré­
tai- arm onicam ente la s  dos norm as contradictorias.
? Como conseguirlo? Naturalmente, pensando que cuando la LRL 
o e l  RBEL ordenan la inscripcion  de todos lo s  b ienes de la s  Corpo­
raciones lo ca le s ,  debe entenderse que se re f ieren  a aquellos que, con  
arreg lo  a la leg is la c io n  hipotecaria, sean in scr ib ib les .  Es decir , s o ­
lo tiene ef icacia  esta régla obligatoria en cuanto que la LH perm ita  
la inscripcion . La obligatoriedad a lcan za , pues, a los  b ienes patri­
m on ia les ,  pero no a lo s  de dominio publico (33).
No faltan, s in embargo, so lidos argum entos en defensa de la t e ­
s is  contraria. El prim ero de todos, es ,  naturalmente, eL literal:  
tanto la ley  como el reglam ento aluden a todos lo s  b ienes de las  C or­
poraciones loca les;  y sabido es  que ubi lex non dlstinguet.
Por otra parte, la colocacion s is tem atica  de ambos preceptos; tanto 
en e l caso  de la LRL como del RBEL, los  textos estan tratando s i s -  
tem aticam ente de todos los  b ienes de la Corporacion loca l.  A d ife ­
rencia de la LPE, la regulacionjaqui es  om nieom prensiva, in tegra-  
dora de lo s  b ienes patrim oniales y de los  dem aniales. Por e llo  e s ­
tos preceptos deben se r  rigurosam ente ap licab les al demanio.
Un ultimo argum ento  a du cib le viene dado por la e sp ec ia l  je r a r -  
quia de la s  d isp os ic ion es  en l iza .  La inscribilidad de todos lo s  b ie ­
nes lo ca le s  viene im pu esta , no solo  por uni Reglam ento (el RBEL), 
sino por una ley , la LRL. Esta debe p reva lecer  en todo caso  frente  
a un texto reglam entario , como el RH. La contradiccion insalvable  
entre ambas norm as debe r e s o lv e r se ,  naturalmente, en favor de la 
de m a s  alto rango.
Sin em bargo, y p ese  a la a parente rotundidad de e s ta s  razones,  
parece m a s  fundada la postura m ayoritar ia . No ya, com o apunta RO- 
CA SASTRE (34), por una sim ple desidia de la LRL y RBEL, que han
sido redactadas con total olvido de la s  norm as h ipotecar ias , sino - 
porque la aparente contradiccion no es  tal contradiccion.
Ef ectivam ente, hay que entender, con la opinion com un, que la 
norma general de la LRL no ha derogado la e sp ec ia l ,d e l  RH. No hay 
que encuadrar e l  caso  en una sim ple co lis ion  de norm as, sino en a l ­
go mucho m a s  profundo: lo que VILLAR PALASI (35) l la m a  la bus-  
queda del grupo norm ative vigente. En lo que aqui importa, se  tr a ­
duce en afirm ar e l ambito esp ec ifico  a que se  contrae e l  radio de a c -  
cion de cada una de la s  d isp osic ion es  en conflicto: e l  Derecho loca l  
tiene e l  suyo propio; pero en es te  punto c o n c r e te  debe entenderse  
acomodado a l reg is tra l .
Tengase presente tambien que p r e c isa m ente la reform a hipoteca-  
ria de 1. 959 pretendio acomodar el art9 59 RH a las  nuevas d ispo­
s ic ion es  sobre regim en loca l que, per la fech a  de aparicion del RH 
(1. 947), no habia podido recoger . Bien que esa  adaptacion no se  
He vara a cabo con ex ces ivo  a c ie r to ,  es  indudable que s i  se  pensara  
que la LRL habia querido decretar  la inscripcion  de todos los  b ienes  
lo ca les ,  el RH hubiera debido acom odarse a esa  idea. E l mantenimier  
to de la excepcion citada es  buena prueba de ello .
Debe conclu irse , por tanto, afirmando la coordinacion e n tre  - 
REEL y RH, que, ahora s i,  no o frece  la m enor dificultad. E l r e -  
sultado puede condensarse en la siguiente afirm acion: Hay obligacion  
por parte de la s  C orporaciones lo c a le s ,  de in scr ib ir  todos sus b ie ­
nes que segun  la leg is la c io n  hipotecaria sean in scr ib ib les .  Por otra 
parte, s i  recordam os la conclusion antes apuntada de que esta  in s ­
cripcion no se  halla prohibida, sino s im p lem ente idispensada, esta  -  
coordinacion s i  que puede l le v a r se  a cabo sin v io lencia  alguna.
Efectivam ente, segun esta idea, todos lo s  b ienes lo c a le s  serian  
in scr ib ib les .  Sim plem ente, de la obligacion genérica  que a la s  en-  
tidades lo ca les  impone la ley  de inscrib ir , se  exceptuarian lo s  b ie ­
nes de dominio publico, que no n eces itar ian  esa  inscripcion . De sapa- 
rece  a s i  por fin toda v iolencia  interpretativa y resultan perfectam ente
com plem enta do s e l RH y la leg is lac ion  local.
Ahora bien, queda aun por p rec isa r  e l  importante problem a del 
a lean ce  de la excepcion. E l RH aludia a lo s  b ienes "de dominio y - 
uso publico" conforme a la leg is lac ion  especial; pero conform e a la 
leg is la c io n  esp ec ia l,  dominio y uso  publico no son ca tegor ias  analo-  
gas de b ienes, sino que lo s  b ienes de dominio publico son, bien de uso  
publico, bien de serv ic io ,  publico.
El interrogante se  promu eve, c laro  esta , en relacion 'con  e s to s  
ultim os. ? Deben con s id era rse  lo s  b ienes de ser v ic io  publico inclu i-  
dos en la excepcion que supone el art. 59 del R .H . ? El problem a ha 
sido resuelto  en la doctrina de d iversa  m anera.
La opinion m a s  extendida (36) entendia que la expresion  reglam  en-  
taria, a s i  com o su antecesora  de 1 .947 , era tecnicam ente incorrecta  
y por tanto la excepcion se  extendia a todos lo s  b ienes dem aniales  de 
las  entidades lo ca le s .  Pero  no faltan autores que piensan que lo s  - 
bienes de serv ic io  publico estan incluidos en e lm e c a n is m o  re g is tr a l  
ordinario (37).
Esta segunda posicion  es  la que résulta  correcta . La expresion  
del Reglamento hipotecario alude a lo s  b ienes de dominio y uso p u --  
blico. Quiere decir que entre lo s  b ienes de dominio publico, solo  
afecta a una categoria  de e l lo s ,  lo s  de uso  publico. Que solo  m om - 
prende a aquellos b ienes de dominio publico que gocen tambien de 
la cualidad de uso publico. La cualificacion  que exige e l  RH a es to s  
bienes es  doble: ser  de dominio y uso publico; y esta  doble cu a li­
dad se  exige de modo cumulativo. Otra interpretacion c a r e c e r ia  de 
sentido, pues lo s  b ienes de uso publico son t am bien s iem p re  de do­
m inio publico.
Sirve adem as para abonar esta  interpretacion la rem  is  ion del RH 
a la leg is la c io n  a dm inistrativa loca l.  Con e llo  se  intenta s ign ificar
que cuando e l  RH habia de bienes de dominio publico, o de bienes de 
uso publico, no esta  empleando e s to s  term inos en e l sentido vulgar, 
ni siquiera en e l viejo sentido del CC, sino en el sentido es tr ic to  y 
tecnico  que e s to s  vocablos tienen en la leg is la c io n  esp ecia l:  LRL y 
REEL. Y en es ta s  d isp osic ion es  las  expresiones  "dominio publico" 
y "uso publico" tienen una p recis ion  absoluta.
En buena tecnica, pues, lo s  b ienes lo c a le s  de se r v ic io  publico 
escapan a la eficacia  del art. 59 RH. Seguiran, pues, la regia  g e ­
neral, y su inscripcion, conforme a lo s  textos antes citados de la 
LRL y del REEL, es  obligatoria. No se le s  dispensa d e ,e lla .  Para  
su adecuada proteccion y defensa deben acudir a lm e c a n is m o  del R e­
g is tre ,  s in perjuicio, c laro  esta , de conservar  las  prerrogativas  
inherentes a los  b ienes dem aniales, que no son, ni mucho m en os  
incompatibles con aquël. Con ello , la pretendida adecuacion del RH, 
en la reform a de 1. 959, a la leg is la c io n  e sp ec ia l  se  logra. Aunque 
repetim os, no sea correcta  la expresion  "dominio y uso  publico", el 
resultado buscado por la ley  aparece patente y se  consigne s in gran  
esfuerzo .
Recapitulando todo lo anterior, puede l le g a r se  a l s iguiente r e ­
sultado, por lo que a l dominio publico loca l concierne: De entre - 
lo s  bienes dem aniales de la s  C orporaciones lo c a le s ,  lo s  ca lif icad os  
de uso public o siguen el Regimen general exam inado para la Adminis- 
tracion central: estan excluidos del trafico  r e g is tra l ,  d ispensados  
de inscripcion  por e l  art. 5 RH. Por e l  contrario, lo s  de serv ie io  
publico siguen la régla  general, y se  equiparan en ésto  a lo s  b ienes  
patrim oniales; es  decir, estan sujetos a la m ecan ica  r e g is tr a l  n o r­
m a l  de cualesquiera bienes adm in istratives.
Importa, pues, subrayar la profunda d iferencia  entre ambos s e c -  
tores  de nuestra Adm inistracion. M ientras que en e l ambito estata l  
se  mantiene la rig idez del principle de exclusion , e l  Derecho local.
una vez m a s ,  se ha m o str a d o  m a s  flexible, con una m ejo r  adapta­
cion a la s  n ecesidad es de la epoca actual. La exclusion  de la r e g ia '  
de inscribilidad del am plisim o sec to r  que suponen lo s  b ienes de s e r ­
v ic io  publico es  una quiebra importante del aparentementte ■ absolute  
principle exc lu s iv is ta ,  adem as de un ejemplo a im itar en una hipo-  
tética futura reform a leg is la tiva .
El a lcance, pues, de la modulacion que introduce e l regim en  
loca l es  grande. Sin que esta  separacion de lo s  b ienes  de se r v ic io  
publico del regim en general haya producido perturbaciones de nin-  
gun tipo. Basta a so m a rse  a cualquier R eg istre  de la Propiedad esp a -  
hoi para comprobar com o la sujecion a lm is m o  de e s to s  b ienes e s  t o ­
tal, s in  que se planteen e sp e c ia le s  problem as. Y r e c u erd ese ,  en fin, 
que e l art. 303 del m ism o  RH incluye entre lo s  req u is ites  que han de 
tener la s  cer t if ica c io n es  a dm inistrativa s de dominio com o m edio  m a -  
triculador, que se  haga constar "el serv ic io  publico u objeto a que es  
tu v ier e  destinada la finca", con lo que se  disipa toda posib le  du da 
que aun pudiera haber al resp ec te .  La e sc is io n  se  ha consumado y 
un gran sec to r  del demanio loca l vive fuera de la regia  genera l de 
exclusion .
2) Los b ienes com unales. -
Dentro de nuestro Derecho local, pero con con unos p ecu lia res  
ca ra c tères  que le s  dan com pléta autonomla, e l  ca so  de lo s  b ienes  c o ­
m unales (38), o frece a s im ism o , a lo s  e fectos  que ahora interesan ,  
p erf ile s  dignos de estudio y reflexion .
Como se sabe, en la s is tem atica  tanto de la LRL com o del REEL, 
e s to s  b ienes que dan inc lu id os entre lo s  b ienes patr im onia les , com o  
una categoria  sem ejante a la de lo s  b ienes propios. Sin em bargo, de 
una sim ple lecxura de la ley , aparté de su propio peso  e sp e c if ic o  c o ­
m o institue ion, proveniente de conocidas m otivac iones h is to r ien s ,  
se  desprende su especific idad . Constituyen es to s  b ienes  una c a te ­
goria propia, un.'especimen irrepetib le  en el cuadro general de los
bienes publiées, l o  que suscita  abundantes y conocidos problem as  
que no corresponde ahora exam inar.
Por lo m ism o , y com o se anuncio antes, se  prescinde aqui de la 
batallona cuestion a cerca  de la naturaleza juridica de los  m ism o  s, y 
m a s en concrete, acerca  de su caracter  demanial o extrademanial, 
cuestion que aün no ha logrado se r  paciïica en la doctrina; aunque 
una m ayoria  de autores mantengan su demanialidad, no faltan auto­
riz,adas v oces  en contra.
Cinéndonos, pues, al aspecto  reg is tra l de los  m is m o s ,  hay que 
es tab lecer  inmediatamente la conclusion de su plena inscribilidad. 
Inscribilidad que dériva no solo de lo s  textos lé g a le s  ya citados y c o ­
rn enta do s, sino que constituye una constante tradicion h istor ica  (r e -  
cordem os que la jurisprudencia reg istra l,  en constantes re so lu c io -  
nes antes citada s la admitio de antiguo), que ha sido proclamada por 
la jurisprudencia (especiahnente  en la s  Sentencias del T. S . ,  de lo 
c iv il ,  de 21 de m ayo y 1 de junio de 1. 965), y que cuenta con e l  p are-  
cer  unanime de la doctrina que la interpréta (3 9).
Solventado ya, pues, definitivamente es te  punto en el sentido de 
afirm ar la plena : inscribilidad de este  tipo de b ienes, importa aho­
ra ex traer  con secu en cias  de ella .
En lo que ahora importa, procédé distinguir : Si se  considéra que 
en e l  ambito de los  b ienes dem aniales se  hallan incluidos lo s  com una­
le s ,  no cabe duda de que el caso  sér ia  otra f lagran te  excepcion  al 
principio general arriba expuesto. Vendria a corroborar la tenden-  
cia  apuntada de aproximacion sucesiva  entre demanio y R egistro  que 
hoy v iv im os, y, en definitiva, sér ia  otro punto importante m a s  a te«# 
ner en cuenta. Es d ecir , otro gran sec to r  del demanio que escapa  
a la régla general y reduce por tanto la virtualidad de esta .
P ero  in d u  so s i  se  considéra que e s to s  b ienes escapan a la e s t e ­
ra demanial, signe siendo util e l  dato. En nuestra ëpoca, en la que
cada vez se  duda m a s  de la dist i ncion entre demanio y patrimonio, 
no puede dejar de se r  sintom atico e l  que c lerto  grupo de bienes, com 
los  com unales, se  acojan al s is tem a  reg is tra l .  Siendo como son b ie ­
nes al m enos cercan os a lo s  de dominio publico, en el peor de los  
c a so s  m o stra r ia  e l acercam iento  progresivo  entre la A dm inistra­
cion y e l  propio ser v ic io  por Ella creado que es  e l R egistro  de la 
Propiedad.
Quede por tanto com o otro boton de m u estra  m a s  en e se  progreso  
de acercam iento , d irecto e indirecto, que sufre la norma general de 
in inscribilidad del dominio publico.
3) Los M ontes. -
Constituyendo a s im ism o  una zona im p réc isa  entre e l dominio pu­
blico y el patrimonio del Estado, los  M ontes han sido otra de la s  f i ­
guras que siem pre han gozado de un regim en peculiar y especffico;  
en general y en e l aspecto concreto  de su inscripcion  reg is tra l (40).
La enorm e importancia que la propiedad foresta l  tiene en Espana 
ha sido pu esta de r e l iev e  en m ultip les  ocas ion es , desde e l punto de 
v ista  ecpnom ico. E llo  explica e l que, en e l piano juridico adm in is-  
trativo, la tradicion leg is la t iva  en torno a lo s  m on tes , sea larga y 
densa, y la preocupacion de la doctrina por e l lo s ,  constante.
No cabe afirm ar que de antiguo han tenido lo s  m ontes  la co n s i-  
deracion de dem aniales; pero s f  que en todo rnomento la propiedad 
foresta l  ha sido objeto de intervencion a dm inistrativa, precisam ente  
por esa  importancia para la vida econom ica del pafs. Ei lo s  albo-  
r e s  de nuestro regim en adm inistrative ya ex ist ia  una abundante l e ­
g islacion  al resp ecte ,  a s i  com o son a leccionadoras la s  paginas que 
sobre m ontes  escr iben  nuestros p rim eros  a dm in istra tiv is tas , c o ­
m o ORTIZ DE ZUNIGA o POSADA DE HERRERA (41).
La prolijidad de la leg is lac ion  adm inistrativa foresta l ,  a s i  como  
la s  pecu liares  notas de la institue ion hic ier  on que la cuestion  en to r ­
no a la naturaleza juridica de lo s  m ontes , fuese  s iem pre incierta  y 
discutida. En el régim en anterior al vigente, y aun teniendo en eu en 
ta c ier ta s  norm as com o la R. O. de 8 de enero de 1 .906 , que pa-  
rec ia  consagrar definitivam ente su patrim onialidad, la doctrina que 
con m ayor profundidad estudio el tema ( GUAITA) llegaba p r é c is a - 
m ente a la conclusion de que los  m ontes se  hallaban m a s  bien c e r ­
canos al demanio, aun cuando no tenian todos lo s  c a r a c tè r e s  pro­
pios de la demanialidad (42).
Esta duda doctrinal acerca  de la naturalez de los  m on tes ,  t é ­
nia forzosam ente  que repercutir  en e l aspecto reg is tra l  del proble-  
m a. La discusion se  centraba en la conveniencia o inconveniencia  
de que los  M ontes se  accgieran  plenamente al régim en r e g is tr a l  o 
se  excluyeran del m ism o . En definitiva, se  trataba de que, o bien 
se  le s  declaraba dem aniales de modo rotundo y tajante, o por el - 
contrario se  inscrib ieran  en e l R egistro, para evitar a s i  la usurpa- 
c iones  de M ontes, m a l cronico de nuestra propiedad foresta l .
Este fué el sentido que tuvo la fam osa polém ica que en 1. 925, 
y desde la s  paginas de la "Revista Critica de Derecho Inmobiliario"  
mantuvieron ALCALA-ZAMORA y Jeronim o GONZALEZ (43) y en 
la que terciaron m a s  tarde otros mue ho s autores (44). Como sa -  
bem os, m ien tras  ALCALA ZAMORA era fervoroso  parfidario de la 
inscripcion , J. GONZALEZ era totaknente opuesto a la m ism a; a m ­
bos sim bolizaban la doble tendencia de nuestra doctrina ex isten te  en 
la época acerca  de la inscripcion  de m on tes .
Ahora bien, s i  en la doctrina era discutida la cuestion, no lo 
fué en la jurisprudencia, donde de modo totalmente paciïico  y d e s ­
de s iem p re se  habia admitido esta inscripcion  (R eso luciones  de la 
D. G. R. N. de 25 de agosto de 1 .066 , 2 de octubre de 1 .877  y 19 de 
m arzo  de 1 .879), sin que ello  h ic iera  surgir  problem as e s p e c ia ­
l e s .
Como sabem os, e l confusionism o existente en m ater ia  l e g i s la ­
tiva foresta l  ha sido rem ediado en tiem pos rec ien tes  por la Ley de 
M ontes de 1. 957 y su Reglamento de 1 .962 . En e llo s  p arece  haber-  
se  acentuado la tendencia de lo s  M ontes de acercam iento  a l demanio, 
ganando adeptos cada dia la t e s i s  de que los  M ontes catalogados son 
auténticamente dem aniales (45), aunque no puede d ec ir se  que la c u e s ­
tion haya sido ya totalmente resuelta  (46).
Lo que importa ahora es  c o n o c e r  cual ha sido la posic ion  de e s ­
tas norm as en el aspecto  reg is tra l.  Y ya en es te  terreno , la ley  
se ha inclinado de modo definitivo por la inscripcion . Su art. 11 d i­
ce, en efecto que "todo monte incluido en e l  Catalogo y que haya s i ­
do deslindado, se  inscr ib ira  obligatoriam ente a favor de la entidad 
publica a qui en pertenezca e l dominio de la finca, m ediante c e r -  
tificacion por triplicado, de dicho dominio, expedida por la A dm i­
nistracion foresta l  en la forma y con las  c ircunstancias  que prevén  
los  articulo 206 de la ley  h ipotecar ia  y concordantes de su reg la m en ­
to". Y, posteriorm ente , extiende la obligacion a todos lo s  m ontes  
incluidos en el Catalogo, aun pendientes de deslinde, dando a l m i s ­
m o tiempo detalladas norm as sobre die ha inscripcion .
D el m ism o  modo, segun el art. 69 del reglam ento "todos lo s  mon  
tes  catalogados se  inscrib iran  obligatoriam ente en el R eg is tro  de la 
Propiedad en favor de la entidad a la que correspondu su dominio  
segun el Catalogo", regulando adem as )arts. 77 y s . ) ,  la inm atricu-  
lacion de fincas colindantes o proxim as a m ontes  catalogados.
Como puede v e r s e ,  la nueva leg is lac ion  se  inclina definitivam en ­
te por la inscripcion  de lo s  M ontes. A lm is m o  tiempo que refuerza  
lo s  pr iv ileg ios  adm inistrativos, que hace pensar a la doctrina que 
se acerca  m a s  a la demanialidad, impone la inscripcion  obligator ia. 
El hecho no puede, pues, ser  m a s  sign ificative .
Precindiendo del hecho de que lo s  m on tes , en definitiva, tengan 
o no caracter  dem anial, lo c ierto  es  que han quedado som etidos al
rég im en  general del R egistro , y en este  sentido cabe repetir  ahora 
lo dicho para lo s  b ienes com unales. O bien, siendo dem aniales, se  
trata de una excepcion al régira en general del art. 5 RH, como ya 
apunto GONZALEZ FEREZ (47), o en todo caso  estarnos ante una 
parte e sen c ia l  de la propiedad publica, que ha abandonado la v ie -  
ja régla  de exclusion, para acogerseadefin itivam ente a l R egistro.
En todo caso , la leg is lac ion  de m ontes es  un ejemplo m a s ,  y 
m uy revelador, de la aproxim acion entre R egistro y Administracion,  
En una zona, adem as, de las  tradicionaknente m a s  conflictivas, la 
A dm inistracion ha acabado por com prender que la m ejor, defensa  
de sus m ontes  estaba en e lm e c a n ism o  reg is tra l .  El caso , por - 
tanto, se  com enta por s i  m ism o .
4.). _Otros  supuestos. -
Si segu im os indagando en la rie a gama de las  form as de propie­
dad o dominio de la Adm inistracion sobre sus b ienes, podriamos en-  
contrar una gran variedad de ejemplo s, todos e llo s  en el m ism o  s e n ­
tido apuntado. En todos e l lo s ,  prescindiendo adem as de una posible  
ca lif icac ion  de demanialidad, lo s  b ienes publicos viven al amparo  
del R egistro , de un modo totalmente pacifico.
Tal sér ia  e l caso , por ejemplo, del Patrim onio Nacional. Como 
sabem os, y aun con c ie r ta s  dudas, la doctrina ha llegado a la con­
c lusion  de que se  trata de una parcela  e sp ec ia l  del demanio (48), y, 
sin em bargo, al p arecer  sus b ienes tienen pleno a cceso  al R egistro .  
Otro tanto podria d ec ir se  del Patrim onio m unicipal del suelo y de 
m uchos ca so s  m a s ,  cuya enum eracion y estudio résulta.,, por razo -  
nes obvias, improcedente intentar ahora (49).
Por ello , después de estudiar todos e s to s  supuestos, e s  lic ito  
abrigar s é r ia s  dudas a cerca  del pretendido principio general de - 
in inscribilidad re g is tr a l  del dominio publico.
V. CPN_c LU S I P_N_._
Creo que, tras  todo lo que ya se  ha v lsto , puede resum ir se  e l  
estado actual de nuestro Derecho en este  punto, en la siguiente r e ­
gia; Dentro de nuestro dominio publico, es  fundamental la d ist in -  
cion entre e l central y e l  loca l (50). En cuanto a l prim ero, se  ha­
lla exceptuado de inscripcion, salvo cuando una norma esp ec if ica  
(como en el caso  de lo s  m ontes), disponga lo contrario . M ientras  
que el demanio loca l debe obligatoriam ente inscr ib ir  se  en el R e g is ­
tro, con la excepcion de los  b ienes de uso  publico, que siguen e l - 
s is tem a  general de lo s  b ienes de la Adm inistracion Central.
Sentada esta  pluralidad de r e g im e n e s ,  no creo  que quepa ya ha-  
blar de la no inscripcion  como una nota configura dora del reg im en  
juridico del demanio. La afirm acion de que determ inado bien, por 
ser  demanial, esta exclu ido del R egistro , solo  podra h a cerse  tras  
indagar en la norma concreta que lo regule; solo a falta de d isp o s l-  
cion expresa  podra se r  verdadera. Pero , en definitiva, lo que se  
ha dem ostrado ya es  que conceptuahnente no hay obstaculo ninguno 
a la inscripcion  del demanio. No répugna ya, habiar de inscripcion  
reg is tra l  del dominio publico.
Continuando vigente, sin embargo, en gran m edida, esta  regia  
de exclusion  reg is tra l,  se hace p re c ise  valorarla  cr it icam en te .  Y, 
en este  sentido, conviene r e itera r  que, desde una p erspectiva  in s ­
titue ional, ninguna razon ex iste  para m antenerla .
H istor icam ente e s  évidente que e l fundamento de la rég la , en sus  
origenes , fué de tipo practice . La inscripcion  de e s to s  b ienes  se  -  
considéré  superflua, por l ie  va r im p resos  en s i  m is m o s  su caracter  
de b ienes publicos. Cozaban de una publicidad derivada de la m ism a  
fuerza de lo s  hechos, de una public idad patente; por e llo  se  con sid éré  
oportuno d isp en sar ies  de inscripcién , porque lo s  e fectos  que se  de-  
rivarian de ésta , no ahadirian nada nuevo al régim en dem anial.
Ahora bien, en la actualidad, dada la extension del ambito de la 
demanialidad y  la desdichada redaccion que en 1. 915/fee dio a la nor­
m a, la cuestion se  agrava. La razon que en 1. 863 era valida, ha de* 
jado ya de serlo: un nucleo importante de bienes dem aniales no go-
za de esa  ostensibilidad, de esa  publicidad patente. Y para e llo s  
la exclusion  del R egistro  résu lta  perturbadora. Los continuos ata-  
ques que sufre el demanio m ostraran  cada vez m a s  lo desacertado  
del manteniimiento de la régla  prohibitiva. Y, consiguientem ente,  
com o se  ha observado, ex is te  una fuerte inclinacion a vo lver a l Rew 
gistro, como m ejor  m e dio de defender e l dominio publico.
Estando aun sin consum ar esa d ireccion, hoy por hoy résu lta  - -  
obligado indagar a cerca  de lo s  posib les  e fectos  que e l incum plim ien-  
to de la régla general l ie  va consigo. Si e l dominio, en general, e s ­
ta excluido del R egistro , ? que ocurre cuando, s in  em bargo, tiene  
acceso  a él? A esta  cuestion  se  dedican la s  paginas s igu ien tes .
I I  P A R T E
E_ ¥_ _E _C _T _ q  _S p_E____L _ A_IJN_S_C R I_ P C_I ON_
D E L  D O M I N I O  P U B L I C O
EFE C T O S JD^_LA ipSCRIPCKHM REGl[SJRAJL_pEL _DOMINIO 
PU BLICO .
El hecho de que un determ inado bien demanial tenga a c c e so  al 
R egistro , puede producir m uy variados e fectos .  La superposicion  
al demanio, de una nota tal como la inscripcion, conlleva n e c e sa r ia -  
m ente, una se r ie  de con secu en cias  juridicas de d iv erse  orden, to~ 
das ella s derivadas del dato fundamental de que a un régim en  juri­
dico, e l peculiar que el Derecho A dm inistrative da al dominio pu­
blico, se anade un ordenamiento en principio extraho a él -  e l  r e ­
g is tr a l- ,  que, en c ierta  m edida, enturbia la recta  aplicacion  de - 
aquél.
E stos  efectos  pueden, sin embargo, ser  abordados desde un do­
ble punto de vista: ofensivo y defensive. El dominio publico puede 
haber accedido al R egistro  de un doble modo, bien en fo m ia  c o - -  
rrecta , e s  decir, inscrib iéndose su dominio a favor de la A d m inis­
tracion titular del bien, bien en forma espurea, por ap arecer  la 
inscripcion  realizada a favor de particu lares.
Ello  obliga, pues, a a œ p ta r  es te  doble planteamiento, subya-  
yando la e sen c ia l  diversidad de ambos supuestos. M ientras  en el 
prim er caso , de e sc a sa  importancia en realidad, solo se  tratara de 
exam inar la s  pequenas especia lidades que a la biologia norm al del 
dominio publico anade e l reg is tro , en e l s eg  undo es  cuando e l con ­
flicto  dem anio-R egistro , se  plantea en toda su crudeza. Y, sera  
entonces cuando haya que r e so lv e r  la lue ha entre lo s  p r iv ileg io s  ad-  
m in is tra t ivos  del dominio publico y la fuerte proteccion  que e l  R e­
g istro  da a lo s  t itu lares  in scr ito s .
Tal s era  e l  s is tem a  que aqui se  sigue; en la s  paginas s igu ien ­
te s se  estudiarân, ante todo, los  e fectos  de la inscripcion  del dem a­
nio a favor de la Adm inistracion, y, m a s  adelante, lo s  e fec to s  de di-
cha inscripcion cuando una parcela del demanio a p a r e c e  in s c r i -  
ta a favor de particu lares. Por supuesto que es  e s te  segundo ca so  
el que, en la pràctica y en la teoria  ofrece  una problem atica  m a s  
rica  y m a s  profunda.
c A p  I T u  L o  I I I .
L A  I N S C R I P C I O N  D E L  D E M A N I O  A F A V O R  D E  LA  
A D M I N I S T R A C I O N  : E F E C T O S .
C A P I T U L O  I I I .
LA INSCRIPCION A FAVOR DE LA ADMINISTRACION: EFECTOS. -
P e se  al principio general, segun e l cual, e l  dominio publico esta  
excluido de la esfera  del R egistro  de la propiedad, no deja de se r  fr e -  
cuente e l  que im portantes ,parcelas  dem aniales o paradem aniales , se  - 
ha lien  in scr ita s  norm aim ente a favor de su titular, la A dm inistracion  
central o loca l.  Este  e s  un hecho real, facilm ente com probable por otra 
parte, en cualquier R egistro  de la Propiedad (1).
Y no solam ente es  la pur a fuerza de los  hechos la que m otive  dicha 
inscripcion . Ya se vio que en e l terreno doctr ina l durante todo e l  s ig lo  
XIX y principio s del XX, es te  a c c e so  a l R egistro  de lo s  b ienes dem ania­
le s ,  era perfectam ente posible en la ley . Y que, incluso en la actu a li-  
dad, interpretando nuestro s is tem a  de modo coherente, sigue siéndolo.  
Por ello , no puede extranar el que grandes zonas del demanio vivan de 
modo ordinario al amparo de lo s  libros r e g is tr a le s .
En fin, de igual modo se  exam iné como de la jurisprudencia r e g i s ­
tra l ( y a la s  R esoluciones de la D. G. R. N. antes citada s conviene aha-  
dir aqui la m uy importante de 23 de m arzo  de 1.875 (2), se  deducia in-  
equivocamente la licitud y plena posibilidad de la in scr ip cién  re g is tr a l  
de b ienes dem anieles .
El supuesto de que partim os e s ,  pues, e l  siguiente: En determinado  
R egistro  figura in scr ito  un bien de dominio publico, y e s  indiferente, en 
principio, cual sea, a favor de su lég itim é titular, ésto  es ,  e l  Estado, 
la Pr ovine ia, o el M unicipio. Y a s im ism o  la interrogante a exam inar  
e s  clara: ?en qué medida la in scr ip c ion  altera  e l  régim en  de dicho bien, 
en m a s  o en m enos?
La respuesta , de principio, viene condicionada sobre e l peculiar - 
enfoque que se  haya dado al fundamental problem a de a c c e so  a l R e g is ­
tro del dominio publico, y en concreto  al problema de s i  la in scr ip c ion
del demanio se  halla ex lege  prohibida o bien s im plem ente d ispen-  
sada. Este tema va a m a rca r  la pauta para la reso luc ion  de la c u e s ­
tion que ahora se  trata.
Efectivam ente, s i  se  piensa, con la m ayoria  de la doctrina, que 
lo que la ley  hace es  prohibir la entrada en e l R eg istro  de b ienes d e­
m an ia les , la solucion es  c lara . . Tal entrada ha sido i lega l,  nula 
c one r etam ente, y lo que procederia  sér ia  la d es in scr ip c  ion, o m e ­
jor, la de s inm atr iculac ion de la finca En otras palabras, e s ta r ia -  
m o s  ante el m ism o  supuesto que surge cuando se inscriben  bienes no 
inm uebles, o derechos p erson a les , etc . etc.
Si, por e l contrario, se piensa que la inscripcion  del demanio, 
en general, esta  s im plem ente dispensada por la ley , la s  conclu - - 
s iones  a que se llegan son m uy diferenjtes.
En nuestro Derecho, la cuestion viene regulada, aunque im p e r ­
fectam ente, en el art. 6 R. H.  Segun este  precepto, "si alguno de 
lo s  b ienes comprendidos en el articulo  anterior (se  re f ie r e  a lo s  de­
m an ia les) ,  o una de sus partes, cam biare de destine y adquiriere  
el caracter  de inscrib ib le , se  l levara  a efecto su in sc r ip c io n  con 
arreg lo  a lo dispuesto en es te  Reglamento. Si un inmueble de p ro ­
piedad privada, o parte del m ism o , adquiere la naturaleza de alguno 
de lo s  enum erados en el articu le  anterior, se  harà constar esta  c ir -  
cunstancia por nota m arginal.
O bservse  com o e l  precepto tran scr ite  no abarca lo s  p o s ib les  - 
supuestos. En su prim er parrafo contem pla  e l  c a so  de bien dem a­
nial que por desafectacion  pasa al patrimonio del Estado; en tal c a ­
so ordena su inscripcion  (pervive e l  v iejo  cara cter  de obligacion de 
inscripcion  de lo s  b ienes publicos), pero no se  prevé e l supuesto  
de que tal bien se  halle ya inscr ito . A su vez , e l  parrafo segundo, 
que prevé e l caso  de una posible afectacion de una finca, solo  o r ­
dena la extension de una nota m arginal, y en modo alguno p r e s c r i ­
be la desinm atriculacién  del bien.
E ste  articu lo , p ese  a su im precision , corrobora a /m i juicio la 
t e s i s  arriba m anten ida . No estam os ante una prohibicion radical:  
se parte de la base  de que el demanio puede in scr ib ir se .  La prueba 
es  que ninguno de lo s  restantes  ca so s  de prohibicion tienen p recep ­
to exp reso  que lo s  regule, como el dominio publico. Simplemente, 
por la  e sp e c ia l  naturaleza de e s to s  b ienes, se  prevé la constancia  
r e g is tr a l  de ca racter  demanial a través  de una nota m arginal.
La m ecan ica  r eg is tra l  del demanio se  reduce por tanto a la e x ­
tension de una nota m arginal, que rev e le  e s te  caracter , nota que se  
extendera cuando se  produzca la afectacion, como ordena e l art. 6 
RH, pero que ca so  de no haberse practicado en e se  m om ento, podra 
extenderse  en cualquier tiempo, hay que sobreentender. Por lo de-  
m a s, su inscripcion  sufre la s  m ism a s  v ic is itu d es  de una in sc r ip ­
cion ordinaria: e l  caracter  de demanial de un bien, no acarrea  la 
expulsion del R egistro .
Esta  e s  a s im ism o  la solucion preconrzada por la jurispruden­
cia , s i  bien de un modo tacito. En efecto , en las  R es. D. G. R. N. 
de 24 de noviem bre de 1. 964 y 31 de enero de 1. 970, se  percibe e l  
c r iter io  de la D ireccion , opuesto a la desinm atriculacién  ex lege  de 
demanio. Es c ier to  que en la prim era de ella  s se  admite que, en 
principio deberian desinm atricularse; pero esta  afirm acién  se  hace  
de pasada, es  un sim ple  obiter dicta, sin trascendencia  en e l fallo . 
Por razon es  de tipo practico , la D irecc ién  senala que es  p re fer i-  
ble m antener la in scr ip cién  para después, desafectado e l b ien ,  
continuar e l  tracto  reg is tra l  ordinario (es  obvio que m ien tras  e l - 
bien continue afecta  do, seguira estando fuera del com er cio privado  
y no podran r e g is tr a r se  tran sm ision es  del dominio, ni constitue io ­
nes de derechos r e a le s  lim ita  do s sobre e l  m ism o ).
En la alternativa planteada, pues, la ru ta a segu ir  parece c la ­
ra: se  descarta  la  exp u ls ién  inmediata del R egistro  de lo s  bienes
dem aniales , y se  lim ita  a la extension de la nota m arg in a l reve lad o-  
ra de su caracter  de dominio publico. En todo lo dem as, siguen e l  
régim en r e g is tr a l  ordinario.
? Qué se quiere indicar a l decir  que siguen el rég im en  r e g is tr a l  
ordinario? Indudablemente, estos  b ienes, ya in sc r ito s ,  quedan s u ­
jetos a^a m ecan ica  norm al del R egistro , pero esta  m eca n ica  no p u e­
de ser  normal del todo, e s  decir , idéntica a la de lo s  b ienes  de p a r ­
t icu lares ,  ni s iquiera idéntica a la de lo s  b ienes patr im on ia les  del 
Estado o de la s  C orporaciones lo c a le s .
Esta afirm acion requ iere  ser  cuidadosam ente m atizada . Ante 
todo, e s  de observar que la Adm inistracion lleva  consigo  una s e r i e  
de p r iv ileg ios  inherentes a ella  y que conserva  en todo m omento; por 
tanto, también en la inscripcion  de sus b ienes, tant o dem aniales  c o ­
m o patrim oniales. Por e l  m ero  hecho de su p resen c ia ,  la A dm i­
nistracion, como p e r s onaje p o d ero so , goza de p rerrogativas  en e l  
orden reg is tra l .  La m a s  destacada quiza sea e l excepcional m edio  
inmatriculador con que cuenta; la certif icac ion  adm in istrativa  de 
dominio, a que aluden lo s  articu los  199 y 206 de la LH y 303 y s s .  
del RH.
E stas  venta ja s inherentes a la A dm inistracion, y de la s  que d is -  
fruta ésta , tanto en re lac  ion con sus b ienes p atr im onia les  com o con  
lo s  de dominio publico, e s  évidente que jugaran plenam ente cuando 
se  trate de demanio in scr ito .  P ero  es  que adem as, por e l  dato de 
su caacter  demanial, ex isten  otras particularidades que inciden de 
cerca  en la m ecan ica  hipotecaria  de e s to s  b ienes.
La razon de su ex isten c ia  no es  otra, por supuesto, que la d e­
m anialidad. El dominio publico in_scrito no se  privatiza  por la 
inscripcion. Sigue siendo dominio publico, y com o tal, s igue con-  
servando la s  notas propias del m ism o; im p rescr ip tib le ,  inalienable,  
etc. La inscripcion  juega aqui como un plus, com o un anadido a l de 
manio; no se  transmuta e l  régim en  ordinario de la demanialidad, y 
e l bien, pese  a estar  in scr ito ,  seguira siendo inalienable , in p res-  
criptible, incm bargable, etc .
Las consecuencias  practicas  de e llo  se  adivinan facilm ente . Si 
se afirma que la finca sigue siendo im precriptib le , no cabe sino con­
clu ir en la inaplicacion, por ejem plo, del art. 36 LH, régula dor de la 
Ham a da p rescr ipcion  contra tabulas (3), s i  se afirm a su caracter  
inembargable; e s  a s im ism o  evidence la exclusion  en este  campo, de 
los arts .  140 y s s .  RH (anotaciones de embargo, etc. ).
Quiza en este  sentido, la especialidad m a s  fuerte a m i  ju icio sea  
la prohibicion de enajenar que Heva consigo la nota m arginal p r e ­
vista en el art. 6 RH. Siendo el dominio publico inalienable, tal 
nota operara de hecho una autentica prohibicion de disponer, y, supon 
dra el cierre de lo s  l ib ros  h ipotecarios a cualquier acto trasla tivo  o 
de gravamen p oster ior . Solo acreditando la desafectacion  del bien, 
se lograra la apertura del R egistro  para es to s  b ien es. La reg ia  de 
la inalienabilidad ex l e g e , debe seguir operando m ie n tra s  tanto.
C oexister , por tanto, en nuestro caso , dos s is te m a s  de p ro tec ­
cion; e l  demanial y e l  reg is tra l,  que no se  excluyen entre s i .  P o r ­
que, desde luego, e l titular reg is tra l ,  en este  caso  la A dm inistra­
cion, goza de la s  indudables venlajas que la inscripcion  supone (4): 
leg itim acion , prueba preconstituida, etc. (5) Sin que por e llo  queden 
exclu Idas la s  que se  derivan del caracter  dem anial del bien. La u ti-  
l izacion  de unas u otras  es  algo que quedara al arbitr io  de la propia 
Adm inistracion, quien decidira, por ejemplo, entre em plear e l  pro-  
c e so  del art. 41 LH o e l m a l Ham ado interdicto propio.
La conclusion definitiva a que H egam os, por tanto, en e s te  pun­
to, es  la siguiente; por e l hecho de la inscripcion , al reg im en  norm al  
del demanio se  superponen la s  ventajas derivadas del R eg istro , en 
ambos c a so s  con caracter  general. Todo eUo en cuanto sean con­
c il iab les  uno y otro, pues del hecho de la inscripcion  no puede de-  
r iv a rse  una a lteracion  basica  del s is tem a  general del dominio - 
publico.
Una ultima considéra cion, importante, es  de destacar. Y es  que 
la in scr ip c io n  a favor de la Adm inistracion enervara s iem p re e l po­
sib le  efecto  de otras in scr ip c ion es  a favor de p articu lares . M ulti-  
tud de posib les  usurpaciones del demanio podran a s i  ev ita rse ,  con 
lo que se  solventarian lo s  problem as que se  examinaran en el s i ­
guiente capitule, debido al juego norm al de la doble inm atriculacion.  
E ste  e s  justamente e l ca so  que contemplé la Sentencia del T. S. ( c i ­
vil) de 23 de m ayo de 1. 964, que r eso lv ié  e l  l itig io  prec isam ente  en 
base a esta doble inm atr iculac ién.
C A P I T U L O  I V.
LA INSCRIPCION DEL DEMANIO A FAVOR DE PARTICULARES: 
E F E C T O S .
c A p_ L _T _U _L JO _ _ IV  ^
EFECTOS DE LA INSCRIPCION A FAVOR DE PARTICULARES.
I. -  IDEAS GENERALES. -
1. - El sustrato rea l del tem a.
Del m ism o  modo que, segun v im os, no ex ist ia  inconveniente en 
que b ienes de dominio publico figuraran in scr itos  a favor de sus titu­
la r e s  lég it im és  (la Adm inistracion), e s  n ecesar io  plant ear se  ahora el 
problema dimanante de p osib les  in scr ip cion es  r e g is tr a le s  de p a r c e - -  
la s  de nuestro demanio a favor de p articu lares.
Si e l  a cceso  al R egistro , en general, del dominio publico se  ha­
lla  solam ente dispensado. nunca prohibido, es  logico que e l présente  
tem a se plantée. No es  inusual ni mucho m en os, e l caso , com o lo - 
dem uestra la abundancia de d ec is ion es  jurisprudenciales reca id as  s o ­
bre la m ateria  y que van a com entarse  después. Ello prueba que en 
todo caso  se  trata de una cuestion viva y palpitante, y en la que se ha­
llan involucrados énorm es in ter eses  en juego.
In tereses  que pueden p o lar izarse  en torno a dos nucleos: e l  gen e­
ral, que en principio viene encomendado a la Adm inistracion, en cuan­
to a su sa lvageardia y defensa, y el de lo s  particulares, protegido  
por la s  norm as b asicas  de nuestro Derecho c iv i l  patrim onial, y de m o ­
do m uy e s p e c ia l ,  en lo que aqui interesa , por e lm e c a n is m o  del R e­
g istro  inm obiliario.
Esta prec is ion  no résu lta  en modo alguno oc iosa . Si todo e l  fin 
del Derecho en general, e s  la sa t is fa c c io n  de in ter eses ,  no puede en 
m odo alguno d escon ocerse  lo s  distintos tipos de e l lo s ,  que estan en
presen c ia . Quiere e llo  d ecir  que no es  s iem pre co r r e c te ,  ante 
c a so s  en litig io , habia r de usurpaciones del demanio por los  par­
t icu lares ,  ni del arm a fenom enal que représenta  e l R egistro  com o  
m edio de consum ar e sa s  usurpaciones. A nte lo que aqui esta m o s  
e s  precisam ente ante dos in te r e se s ,  iguaknente, en principio, r e s -  
petables: e l  de la A dm inistracion , que en principio -  y subrayo e l  
en princip io-, debe identif icarse  con e l  de la comunidad nacional, 
y e l de cada uno de los  t itu lares  re g is tr a le s  de presuntos b ienes  
de dominio public o.
Por e llo  no encuentro totaknente co rrecta s  la s  profundas lamen* 
taciones de m uchos autores (1) . Se lamentan, en efecto , a m ar-  
g am ente, de los  expolios a que se ha v isto  som etida la A d m in istra­
cion por parte de od iosos usurpadores, s iem pre in sac iab les  en su 
rapacidad de nuestro dominio publico; y la s  lam entaciones suben 
de tono cuando se comprueba que e so s  expolios han tenido éxito - -  
gracias  a una institue ion, e l  R egistro , totaknente ajena a la c u e s ­
tion.
Es frecuente, en efecto , encontrar alu s iones doctrinales  a las  
grandes dificultades con que tropiezan los  entes publicos para d e­
fender sus b ienes (2), a causa , prec isam ente , del R eg istro . Se d i­
ce  que e s  precisam ente e l  R egistro  un arma form idable con que - 
cuentan lo s  particu lares  para consum ar sus apropiaciones de zonas  
dem aniales (3), y que su fuerza es  tal que, de hecho y pese  a estar  
e l demanio excluido del R egistro , e s te  ha acabado en la practica  
triunfando sobre aquél. (4) Una de la s  pecu liaridades negativas de 
nuestro demanio sér ia  prec isam en te  la de adm itir en contra los  
efectos dimanantes de p os ib les  in scr ip cion es r e g is tr a le s ,  que con-  
sagran a v e c e s  presunciones  de legitim  idad ya inatacables (5).
Y esta idea se  halla tan extendida, que incluso ha sido re c o g i-  
da por la jurisprudencia. En este  sentido, la R es D . G . R .  N. de 29 
de m ayo de 1.963 am onesta que "Registrador y N otarié deben ex-  
trem ar su ce lo  a l  inm atricular fincas, para evitar  usurpaciones".
ya que de otro modo se coloca a la entidad propietaria la carga de 
un juicio ordinario para reiv indicar el monte y obtener la total a nu 
lac ion de los  as ien tos  r e g is tr a le s .  Se trata a s i  del m ism o  pen-  
sam iento latente en la doctrina: e l R egistro es  un m edio  de obtener 
apropiaciones indebidas del demanio, y para evitar  e llo  se  aco n se -  
ja que R egistradores  y N otariés "extremen su celo" .
La cuestion se reconduce a s i  a otra m a s  am plia: la de los  m e -  
dios de defensa del demanio. Lo que se  intenta ver  es  e l m ed io  
m a s eficaz para protéger el dominio publico. Y a s i ,  frente a la 
idea tradicional de que dicha defensa estribaba en la s  d ec la ra c io -  
nes de inalienabilidad, de im pr e sc riptibilidad, e t c . , que s iem pre  
han rodeado al dominio publico, hoy se  senala desde lo s  m a s  di-  
v e r so s  angulos, la conveniencia de la inscripcion  re g is tr a l ,  com o  
m edio  defensivo m a s  com pleto.
Entiendo que e l anterior planteam iento, que puede explicar  
con certeza  alguno s c a so s ,  no puede e r ig ir se  en régla  general.
De lo que se trata aqui es  de p rec isa r  el régim en juridico del do­
m in io  publico, y en concreto , una de sus notas o c a r a c tères :  la 
no inm atriculacion reg is tra l .  Que a lo largo de nuestra h istoria  
juridica habran existido s iem pre usurpadores, e s  évidente. P ero  
de ahi a ca ra cter iza r  e l tem a com o un campo de batalla entre p ar­
t icu lares  am b ic iosos  y Adm inistracion indefensa, hay un abism o.
El R egistro  nace con la basica finalidad de dar publicidad a la 
propiedad inmobiliaria y sus distintas v ic is itu d es .  De e llo  dériva  
a s im ism o  su fin de dar seguridad a las  re la c io n es  ju r id ico -rea le s  
sobre inm uebles. E ste  fin de cer teza  juridica no puede, por su ­
puesto, dejar de se r  considerado como plenam ente lic ito  y d esea -  
ble. Su utilizacion  indebida es  unicamente lo que cabria ca lif ica r  
de reprobable; pero este  r iesgo  no e s  privative de e s te  punto, 
sino corn un a multitud de instituciones jurid icas . No debe o lv idar-  
se  tampoco que con la m ism a  frecuencia  que lo an ter icr  pueden
se îla larse  flagrantes ca so s  de despojo de la lég itim a propiedad - 
particular por una Adm inistracion pozo escrupulosa  a la hora de 
defender la propiedad publica.
Este e s  e l  sentido que debe darse a la ya vieja polém lca surgida  
en torno a la defensa del demanio, polém ica que ha tenido v igen-  
cia al soca ire  de aquellas p arcelas  dem aniales m a s  sujetas a con-  
f lic tos  con le s  particu lares y en la s  que la tension entre'dem anio  
y R eg istre , ha surgido con m a s  virulencia: m on tes , zona m a r it im e  
te r r e s tr e ,  etc. M ientras de una parte se defendia con c a le r  la 
insc ripe ion r eg is tra l ,  de otra se  afirmaba rotundamente que el - 
s is tem a  m a s  idoneo con que contaba la A dm inistracion para la pro-  
teccion  de su patrimonio, era precisam ente  la declaracion  de de-  
m anialidad (6).
Como se habra ,adivinado, todo el problem a no es  s ine r e f le -  
jo de una idea ya denunciada como erronea: la presunta prohibl-  
cion del dominie publico de accéder  al R eg istre , que orig ine el 
desdichado texte l i te r a l  del RH de 1. 915. Incapaz de encontrar apo 
yo en le s  l ib res  h ipotecarios, el dominio publico debio enfrentarse  
precisam ente  a le s  ataques basados en e se  m ism o  m é c a n ism e  r e ­
g istra l,  y de e se  enfrentam iento que do, en general, m alparado.
Conviene desprenderse  ya de e s e  prejuicio , que solo resp on -  
de a un d es liz  h istorien  leg is la t iv e .  Un planteamiento rea lis4 a  del 
problem a tiene necesar  lamente que partir del date de que e l  dem a-  
nio tiene entrada en e l  R eg istre , y que, por tante, puede figurar  
en él in scr ite  a favor de particu lares. Desde e s te  punto basico  
e s  desde donde hay que intentar r e so lv e r  la interrogante.
La a n tites is  d em an io-R eg istre , queda de e s te  modo superada. 
No se trata de instituciones contrarias, destinadas a e s ta r  conti-  
nuamente en pugna. 'SI R eg istre  e s  una técnica  de defensa surgid
en torno a la propiedad privada; e l  dominio publico, en su profundo 
sentido, no es  m a s  que una técnica juridicopublica empleada por la 
Adm inistracion com o m edio  de lograr la publicatio de c ie r ta s  ac~ 
tividades. El em p le o  por la A dm inistracion, de ella , no excluye  
naturalmente, e l uso de técn icas  juridicoprivadas cuando se  revelen  
m a s e fica ces  y parece hoy dem ostrado que la s  rotundas d ec la ra c io -  
nes de demanialidad no son tan inatacables como durante m ucho -  
tiempo se  creyo .
No cabe por ello  terc ia r  en la cuestion de la conveniencia o in- 
conveniencia de la inscripcion  como m edio de salvaguardar e l de­
m anio. Este e s  un punto que aqui va a darse por supuesto. El do­
m inio  publico es  inscrib ib le , s i  bien no n eces ita  de esta in sc r ip ­
cion para lograr lo s  efectos  propios de esta . En es te  sentido, esta  
afirm acion es  ya una h ipotesis  de trabajo, y no un problem a. Lo 
anterior se  da por supuesto y solo cabe ahora, partiendo de ello ,  
inquirir que consecuencia  comporta la inscripcion  re g is tr a l  a favor  
de particulares de b ienes dem aniales, con arreg lo  a nuestro actual  
Derecho vigente.
2. -  La doble perspectiva  a cont em plar.
En este  intente, deben co n s id era rse  por separado dos c u e s -  
tiones de raiz com pletam ente distinta. La prim era de ella  s afecta  
a la posesion  y la segunda a la,propiedad. En el pr im er ca so  se  tra 
ta de ver  la cuestion provisional del status p o se s s io n is ; no importa  
la cuestion ultima de s i  la propiedad del bien en cuestion  co rresp o n ­
de a l titular in scr ite  o a la Adm inistracion en concepto de dem anial. 
Importa solo determ inar, provisionalm ente, quién debe se r  m a n te -  
nido en la p o se s io n  en tante se  fija, en e l oportuno procedim iento,  
la cuestion basica .
Como es  sabido, es te  importante problem a surge del date de que 
tante e l R eg istre  de la Propiedad, com o e l  régim en  del dominio pu­
blico, confieren importantes p r iv i lég ié s  p o se so r io s ,  Del lado reg is
tra l e llo  se  traduce en e l  11am a do principio de leg itim acion  (arts .
1 y 38 LH), que tiene su coro lar io  p rocesa l en el e sp ec ia l  pro-  
c e s o  que régula e l art. 41 LH. Del lado demanial ex is te  la gene-  
ricam ente 11amada accion  de ofic io , que se  m anifiesta  con creta -  
m ente en la facultad de recobro p osesor io  que a la Adm inistracion  
com pete, a s i  com o a la facultad de deslinde, y, que, en ultim a  
instancia son reconducib les  a esa  prerrogativa adm inistrativa,  
que es  el p r iv ilég ié  de ejecucion d ecisor ia .
En es te  campo se tratara, pues, de examinai*, de una parte 
la posib le  e f icac ia  defensiva del asiento r eg is tra l  frente a la 
accion  de ofic io  de la A dm inistracion, al e jercitar  la potestad  
de deslinde, o la de recuperacion . Pero  también son inclu ib les  
aqui la e f icac ia  ofensiva del asiento, en la via genérica del in-  
t e rdicto o en la m a s  especrfica  del p roceso  del art. 41 LH.
P ero  con lo  anterior no se  agotan lo s  posible s problem a s .  T o­
do e llo  tiene un sino provisional, en espera  de la reso luc ion  del 
tem a fundam ental. Naturalmente que e l m antenim iento de la 
posesion  es  importante, sobre todo s i  se  piensa en lo largo y c o s -  
to so  del juicio d eclarative  ordinario de reivindicacion; pero la  
ultim a instancia sera  s iem p re  e l tema de la propiedad; e l  enfrenta  
m iento  de la  fe publica r e g is tr a l  con e l dominio publico, que m a r -  
cara el m om ento  definitive de la lue ha dem anio-R egistro .
El e studio de alguna cuestion conexa a lo anterior, com o pue­
de s e r  la relac  ion entre e l R egistro  de la Rropiedad y lo s  r e g i s ­
tr e s  o Catalogos adm in istratives  en m ater ia  demanial, c ie r r a  el 
abanico de posib ilidades sobre la m ater ia .
Urge, en definitiva, despojar e l tema de cualquier prejuic io  
a is la c io n is ta  de dominio püblico y R egistro , a s i  com o de p o s ic io -  
nes previam ente torn ada s a favor o en contra de una solucion u - 
otra, segun la particular procedencia de cada autor, y afrontar
el problem a tal com o aparece contempla do en nuestro D erecho v ig en ­
te. Con el deseo de o frecer  una solucion justa, s i,  pero a la vez con ­
form e al Derecho posit ive . Este es  p recisam ente lo que va a inten­
tar se  en las  paginas que siguen.
II .  -  A U P U JE S _T Q S ^
La aludida problem atica se  présenta con d iferentes c a r a c te r is t i -  
cas segun la s  distintas zonas de nuestro demanio. No todos lo s  b ie ­
nes dem aniales son igualmente propicios a entrar en conflicto  con 
t itu la r e s  r e g is tr a le s  de e l le s .  Junto a p arcelas  del demanio trad i-  
cionaknente polem ic as, y sobre la s  que se  suceden v reso lu c io n es  ju-  
r isprudencia les  continuamente, ex isten  otras en la s  que no se  plan-  
tean norm aim ente l i t ig io s .
Esta afirm acion es  évidente y basta para su com probac ion con 
a so m a rse  a cualquier rép ertor ie  de jurisprudencia. Ahora bien, 
en tal caso  conviene sehalar lo s  se c to r e s  del dominio publico en lo s  
que fundam entalm ente vam os a m overnos, s in per ju icio de a f i im a r  
una vez m a s  que la s  conclusiones  a que se  lleguen tendran validez  
general para todo e l dominio public o.
La experiencia  m u estra , pues, que lo s  conflictos se  suscitan  mas 
gravem ente en M ontes, Vias pecuarias. Zona m a r it im o -T e r r e s tr e ,  y  
en determinados b ienes lo ca le s  de dominio publico. Y por, e l con tra ­
rio son practicam ente desconocidos, p. e j . , en aguas y m in a s .
V eam os cada uno de lo s  supuestos.
1) M o n t e s .
La h istoria  de nuestro derecho fo resta l  (7) révé la  con una c la -  
ridad cegadora que lo s  m ontes  han constituido tradicionaknente e l  
teatro donde se  desarrollaba la pugna m a s  enconada entre A d m in istra ­
cion y particu lares por la propiedad de lo s  m is m o s .  Desde m itad es  del 
s. XIX, y m a s  concretam ente, desde que la desam ortizacion  hizo na-
ce r  la gran propiedad foresta l,  han sido constantes lo s  l it ig io s  sobre m on ­
te s ,  hasta e l punto de que puede d ec ir se  que en ningun lugar com o aqui, 
se  plantean con tanta agudeza los  problem as r e g is tr a le s  del demanio.
Desde muy antiguo también se  intenté combatir de alguna form a e se  
arm a tan peculiar de lo s  p articu lares  que es  e l R egistro . Como apunta 
GUAITA (8), la m uy importante O. M.  de 4 de abril de 1. 883, fué dictada 
precisam ente  para ello , siendo adem as re itera d o  su contenido en 14 de 
enero de 1 . 893.  También e l  R. D. de 1 de febrero de 1. 901.  a l e s tab lecer  
la presuncion de posesion  por parte de la A dm in istrac ion, de todos lo s  
m ontes  catalogados, obedecia a la m ism a  regia .
To da la évolue ion, por ello , de la leg is lac ion  foresta l ,  m u estra  una 
inequivoca tendencia hacia la demanialidad. Como ya hem os tenido ocasion  
de ver , la doctrina sehalaba como e l  gran rem edio contra la s  u su rp acio -  
nes privadas de m ontes , e l  que se declarara tajantemente e l  ca ra cter  de­
m ania l de lo s  m is m o s  (9), y la s  su c es iv a s  norm as fo resta le s  iban amplian  
do progresivam ente los  pr iv ileg ios  adm inistrativos y con ello , acercando  
e l  régim en fo resta l  al del dominio publico.
El ultimo hito de esta evolucion lo constituyen, por ahora, la ley  de 
1. 957 y e l Reglam en to de 1. 962. Como antes se  expreso , la tendencia a la 
demanialidad se  ha acentuado en e l lo s ,  hasta e l extrem e de se r  hoy op i­
nion comun e l  que lo s  m ontes  catalogados son ya dem aniales (lO ).
Por otra parte, no ha descuidado la ley  el problem a r eg is tra l .  A s im is -  
m o tu vim os ocasion  de exam inar com o su art. 11 ordenaba la  in sc r ip ­
cion en e l R egistro , de lo s  M ontes catalogados. La L M t., con gran r e a ­
lism  o, adem as de am pliar lo s  p r iv ileg ios  adm inistrativos y re fo rza r  e l  
Catalogo, acude al R egistro  de la Propiedad para la defensa de la prop ie­
dad fo resta l  publica.
P or  todo ello , e l tradicional caracter  oonflictivo de lo s  m o n tes ,  le jo s  
de perd erse ,  continua en la actualidad, ofreciendo un buen ejem plo de zo -  
na demanial propic ia al surgim iento de lo s  problem as que aqûi van a ex a -  
m in a rse .
2) V l ^ S  a
Las afirm aciones  anter iores  sobre m ontes, son reproducibles  
de modo c a s i  integro, para es te  otro importante sector  del demanio. 
Las v ias  pecuarias, inst itucion que goza de honda y poco estudiada  
tradicion h istor ica , han sufrido a lo largo de su evolucion, un pro­
c e s o  que ha desembocado hoy en su caracter  absolutamente dem a­
nial.
LORENZO MARTIN RETORTILLO (11), ha dem ostrado en n u es-  
tra doctrina como el caracter  demanial de las  v ias pecuarias, no 
aparece ni en nuestra leg is la c io n  adm inistrativa tradicional, c o n c r e ­
tamente en la de 1. 877, ni en e l  Codigo c iv il ,  cuyo art. 570 m a s  bien 
acudia a la vieja nocion de servidum bre. La calificac ion  de dem a -  - 
nial aparece en e l  Reglamento de 23 de d iciem bre de 1.944,  re c o -  
giendo precedentes anteriores, y va a triunfar, sin ninguna duda ya, 
en la leg is lac ion  vigente, en concrete  en la Ley de 27 de junio de 
1. 974, cuyo art. 19 dice que las  v ias  pecuarias "son de dominio pu­
blico" y que "no son suscep tib les  de prescr ipcion  ni enaj enacion, 
ni podrân a legarse  para su apropiacion, e l tiempo que hayan sido ocu- 
padas, ni leg it irm a rse  las  usurpaciones de que hayan sido objeto".
Esta ultim a norma acaba ya con cualquier duda que aun pudiera  
m an ten erse  en torno a la demanialidad de la s  v ias  pecuarias (12).
Hoy dia, pues, por expresa  ca lificac ion  lega l,  la s  v ias  pecuarias  
son bienes del dominio publico, y, su titularidad corresponde al 
Estado.
P ero , del m ism o  m odo que en e l caso  anterior, trad ic ionalm ente 
han constituido la s  v ias  pecuarias campo abonado a l it ig io s  con parti­
cu la res .  Es ya un topico hablar de la rapacidad de los  cu ltivadores,  
que s iem p re  han considerado que la s  v ias  pecuarias eran un auténti-  
co botih de lejano y poco ce lo so  propietario( 13). El dato que ahora 
in teresa  en todo caso  retener, es  s im  pi em ente e l de la superabun-  
dancia de conflictos entre Adm inistracion y particu lares, en torno
a la s  v ias  pecuarias, y e l  del papel prim ordial que va a jugar aqui la 
inscripcion  reg is tra l.
Lo que s i  in teresa  destacar , por contraste con la leg is la c io n  de mon  
te s ,  e s  que en este  caso  se  ha ignorado por com pleto e l  tem a reg is tra l.  
Ante lo s  problem a s surgidos, la reciente  leg is lac ion  ha optado por de-  
c larar tajantemente la dem anialidad, a s i  como sancionar la ihalienabi-  
lidad y la im prescriptib ilidad. E l problem a que suscitan  la s  in scr ip -  
c lon es  r e g is tr a le s  ha sido dejado de lado, con lo que la cuestion  sigue  
totalm ente Intacta. En e s te  sentido, la nueva ley  no supone nove_dad a l ­
guna en relacion  con e l Reglam ento de 1. 944.
3) Zona m a r i t im o -te r r e s tr e .
Por ultim o, otro sec to r  del dominio public o, propic io a con flic -  
tos con particu lares, y en lo s  que esta  présente en piano relevante la 
cuestion  reg is tra l,  es  la llamada zona m a r it im o -te r r e s tr e  (14), en cu -  
ya expresion vam os a incluir también las  play a s, aunque, como se  sa -  
be, la ley  de Costas de 26 de abril de 1. 969, distin^ga entre una y - -  
otra.
En es te  punto, s in em bargo, ex isten  profunda s d iferen c ias  entre  
e s te  supuesto y lo s  an ter io res .  D iferencias que dimanan de la defec-  
tuosa redaccion de la ley  de Puerto s (tanto la de 7 de m ayo de 1 .880 ,  
com o del R. D. L. de 19 de enero de 1. 928; no parece  oportuno en ­
trar en e l problem a de cual de la s  dos es  la vigente), y que, d esg ra ­
cia  dam ente, la ley  de C ostas no ha acabado de r e so lv e r .
La cuestion e s  la siguiente: De lo s  propios térm in os  de la ley ,  
puede con clu irse  que, p ese  a la demanialidad de la zona m a r it im o -te -  
r r e s tr e ,  se admite la posibilidad de que existen  en c laves  de propiedad  
privada. De lo s  articu los  1, 3 y 7 de la ley  de P u ertos ,  se  desprende  
claram ente la anterior posibilidad, que la ley  de C ostas ha venido a 
m antener. En efecto, esta  ley  en su articu le  19 ca lif ica  de b ienes de 
dominio püblico a la s  playas, la zona m a r it im o -te r r e s tr e ,  e t c , , pero  
"sin perjuicio de lo s  derechos legaknente  adquiridos"; y e l  articu le  4 
p arece adm itir de modo tajante, la propiedad privada enclavada en la 
zona.
E stas  d isp os ic ion es  han dado origen a una fuerte polém ica  doc­
trinal, encaminada a re so lv er  s i  efectivam ente son posible s dichos  
enclaves . Po lém ica  que no toca aqui tratar, dado que a lo s  efectos  
que interesan, es  indiferente que se  concluya en una u otra solucion.
Se quiere s ign ificar con ésto , que tiene compléta razén LEGUINA 
(15), cuando afirm a que lo s  problem a s suscitados en torno a la zona 
m a ritim e  te r r e s tr e ,  se  habrian originado exactamente igual, de no 
haber ex istido  la s  desdichadas exp res iones  de la ley  de P u ertos .  En 
todo caso , y como ha ocurrido en otros s e c to r e s  del demanio, e l  co n ­
flicto  con el R egistro  de la Propiedad se  habria planteado de la m ism a  
form a.
Por e llo , en lo que ahora importa, se  prescinde del tem a de los  
enclaves y basta con indicar esta  parcela  del demanio com o otro ex -  
celente botôn de m u estra  de zona, en la que e l  problem a del R egistro  
surge con esp ec ia l  re levancia .
Los an ter iores  c a so s  no son sino s im p les  ejemplo s de un proble-  
m a que se  plantea en general, en todo e l dominio püblico. La solucion  
que se  adopte, tendra, por ello , a lcance general, sin perjuicio  de que 
sea  en los  supuestos an ter iores  donde, en la practica , y por la s  ra zo -  
nes h isto r ica s  o leg is la t iv a s  apuntadas, surjan de forma m a s  ap re-  
m iante la s  s ituaciones l i t ig lo s a s  .
Pero  del m ism o  m odo que existen  zonas m a s  propic ia s al co n f lic ­
to, hay p arce las  grandes de nuestro demanio donde tradic ionalm ente 
no se  ha planteado la cuestion, también por razones e sp e c if ic a s  de c a ­
da una. M e estoy  refiriendo a la s  aguas y a la s  m in as .
1 ) L ^ s  a ^ u _
El dominio püblico hidraulico o frece  p erf i le s  propios en su r e -  
gulacion, que le  hace m en os  susceptib le  a problem as r e g is tr a le s .  Y 
en concrete , la principal e sp ec ia l  idad que présenta es  la reg is tra b i-
lidad de la c one es  ion hidraulica.
Como es  sabidQ, el articu le  31 RH, admite la inscripcion  de la s  
co n ces io n e s  adm inistrativa s, "en cuanto se  refieran  a b ienes  inm ue-  
b les  o derechos rea les" , y los  art icu les  60 y s s .  del m ism o  dan corn - 
plejas norm as sobre la inscripcion  de con ces iones  de obras public a s, 
m in a s  y agua, e incluse  sobre la inscripcion  de lo s  aprovecham ientos  
de aguas püblicas, adquiridos por prescr ipcion .
L as aguas püblicas, pues, tienen a c c e so  al R egistro . Como se  sa 
be, e l  derecho al aprovecham iento, que es  un derecho rea l  adm inistra  
tivo, puede adquirirse, bien por concesion  adm inistrativa, bien por 
usucapion (arts . 409 del C. c iv . y 147 y 149 de la LA. )  En cualquier  
caso , e s e  derecho real, como tal, es  inscrib ib le  en e l  R eg istro .
O b serv ése  que no es  e l agua com o tal, e l  objeto directo de la in s ­
cripcion , sino e l  derecho al aprovecham iento. Esta opinion, que se  
dériva del c la r is im o  tem or de lo s  textos v igentes, es  hoy gen era k n en ­
te aceptada, con la aislada, aunque autorizada excepcion de J. GON­
ZALEZ (16).  Ejs este  derecho, e l  aprovechamien_to , derecho de c a ­
ra cter  adm inistrative, e l  que, una vez nacido por concesion  o por -  
p rescr ip c ion , rev ier te  al tr a f ic o  juridico priva do: e s  transm is ib le ,  
hipotecable e inscrib ib le  en e l  R egistro .
E sta  conexion que desde antiguo ha existido entre e l Derecho de - 
aguas y e l  Hipotecario, ha sido, a m i  juicio, e l dato fundamental a 
con s id erar  a la hora de tratar e l présente  problem a. Conflictos r e ­
g is tr a le s  por fuerza deben su p rim irse ,  desde e l m om ento en que e l  
propio D erecho Inmobiliario seflala la s  via s adecuadas para e l  a c c e so  
al R eg istro , de la s  aguas püblicas: no en forma de dominio, s ino en 
la de derecho a l aprovecham iento.
P or e llo , la s  aguas tienen una regulacion hipotecaria propia con  
problem as e sp ec if ico s  que no coinciden con lo s  que ahora se  estudian.
y por e llo  no se plantea^n la practica cu estion es  basadas en la 
inscripcion a favor de p articu lares  del dominio de la s  aguas pü­
b licas .
2) Las M inas.
Parecidas con sid erac ion es  cabe hacer en torno al demanio m i -  
nero. Aqui, com o en e l ca so  anterior, desde antiguo, se  e stab lec io  
la régla de que no era el dominio de la m ina, sino la concesion  ad ­
m in istrativa  en cuanto a generadora, de un derecho rea l ad m in is ­
trative, que revertia  al trafico  privado, la que tenia a cceso  a l R e­
g istro  de la Propiedad. La ünica diferei^cia en relacion  con e l  
demanio hidraulico es  la ^exclusion de la prescr ip c ion  com o m edio  
de lograr e l derecho al aprovecham iento. Solo la concesion  m inera  
es  titulo bastante para e llo .  Pronto se superô la vieja confusion  
(que puede v erse  p. ej. en la R es . D. G. R. N. de 9 de julio de 1.863,  
ya citada), y se es ta b lec io  la rég la  citada. El ejem plo que ofrece  
algiin autor (17), e s  por e llo  puramente hipotético.
Las cu estion es h ipotecarias  que surgen en re lac ion  con la s  m i ­
nas, son, por tanto, com pletam ente distintas a la s  que aqui se tra -  
tan. No obstante, un posib le  punto de fr icciôn  ha sido apuntado poi 
VILLAR PAL A SI (18), y debe s e r  tenido en cuenta.
Segün este  autor, la naturaleza de acto adm inistrative  que e l  
otorgamiento de la concesion  m in era  im plica, supone como c o n s e ­
cuencia la debilitacion de lo s  principios de p ro teccion es  de lo s  ter  
c e r o s ,  com unes a la s  in scr ip c ion es  r e g is tr a le s  de D erechos r e a ­
le s .  Por e llo , e l  adquirente c iv i l  del predio con concesion  su p er ­
pue sta no inscrita , no puede ignorar la concesion . ni accionar por 
la via del art. 41 LH. contra e l  concesionar io  no inscr ito .
Entiendo, s in em bargo, que ex is te  en esta  afirm acion  un c ie r -  
to confusionism o que conviene e s c la r e c e r .  Se parte de la base  de 
que la concesion  m in era  actüa com o gravam en de la finca en que 
radica la m ina, y sobre e sa  base se  cavila  en torno a la e ficac ia
negativa del principio de fe publica reg istra l;  de que forma afecta la 
carga que supone la concesion  al titular/iel predio en que fis icam ente  
radica la m iha.
Debe, por e l  contrario, a f irm a rse  lo opuesto: la concesion  m i ­
nera no juega reg istraknente  com o gravamen, sino com o finca p ro ­
pia. Abre su correspondiente folio en e l libro de in scr ip c ion es ,  y 
su vida juridica general, y consigu ientem ente reg is tra l ,  se  desenvue  
ve al m argen  de la inscripcion  de la finca en que radique la explota-  
cion. No es  un gravamen, es  totalmente independiente.
Por ello  prec isam ente  no puede so sten erse  la afirm acion citada. 
N uestro R eg is tro ,  como sabem os, e s t a  organizado sobre la base  
de la finca com o anidad hipotecaria. Cada finca abre hoja prop ia , en 
el libro de in scr ip c ion es , y la aplicacion de lo s  principios h ipoteca­
rios  se  lim ita  a lo que resu ite  de dicha hoja. En es te  ca so , la co n ­
ces ion  m inera  y e l  predio privado d iscurren  por v ias  h ipotecarias  
distintas, en fo lios  independientes. No pueden j ugar la una en con ­
tra de la otra. Con lo que se é lim ina,la  dificultad résultante de las  
palabras citada s del autor, y cabe rea f irm a rse  en la t e s i s  de que 
en general, e l  demanio m inero  vive en plena arm onia con el R e g is ­
tro de la Propiedad.
La ca u s is t ica  apunta da, s in embargo, no puede conducir a la 
atom izacion de la solucion general que se  o frezca . Q uiere ser  s k n -  
plem ente indicativa de que existen  p arcelas  del demanio mucho m a s  
sen sib les  que otras, al conflicto con e l R egistro  de la Propiedad. 
P ero , por lo  dem a s, la cuestion es  la m ism a , y todo lo que a con-  
tinuacion se  dira, tiene aplicacion a todo e l  dominio püblico, con 
la so la  excepcion de que exista  un precepto con crete  en contra. Se 
trata de un problem a ünico, y la respuesta  tiene que ser  fo r z o sa -  
m ente ünica.
I II .  - LOS CATALOGOS ADMINISTRATIVOS Y EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD.
1. -  R eg is tres  juridico s y reg is to s  adm inistrativos.
En la m odesta  doctrina juridicoadm inistrativa (19), es  fr e -
cuente encontrar la distlncion entre R egistrosjurid icos y R e g is tr e s  
A dm inistrativos. Esta  conocida dicotomla se  apoya en la s  d iferentes  
c a r a c te r is t ic a s  de unos y otros. Los R eg is tres  jurid icos , de lo s  que 
e l  exponente c la s ic o  e s  p recisam ente  e l  de la propiedad inm obiliaria ,  
son Instituciones nacidas para atender prim ordialm ente finalidades ju-  
ridicas; su eficac ia  en e l  campo juridico es  grande, en e sp ec ia l  a la 
hora de configurer la s  re lac ion es  juridicoprivadas de caracter  rea l,  
so b r e  inm uebles. Por e llo  la inscripcion  en un R egistro  de e s te  t i -  
po, lleva consigo importantes e fectos  juridicos.
Por contra, lo s  11amados r e g is tro s  adm inistrativos, tienen un 
origen y un fin distinto. Nacen como m edio auxiliar de la A d m in is ­
tracion y con finalidades de subvenir a una m a s  perfecta  inform acion  
de a que 11a, o a fac ilitar le  un control m a s  es tr ic to  de p erson as, c o sa s ,  
o actividades de m uy diferente rango. La nota que aqui in teresa  r e ­
tener como fundamental e s ,  sin embargo, la que apunta a su e f icac ia .  
Estos  reg istro  o catalogos carecen , per regia genera l de e fec to s  ju­
r id icos .  La inscripcion  en e llo s  es  un m ero  acto , no produce e f i ­
cacia juridica. La consideracion  sustantiva de cualquier derecho  
subjetivo no se  ve afectada por la inclusion o no, en e l catalogo.
No parece ser  e s te  e l m om ento de profundizar en la d istincion  
citada. P ero  s i  quiero decir, a p rim era  v ista , t iene todo e l  aspecto  
de ser  una total falacia; se  trataria de uno m a s  de lo s  m u ch is im o s  
tépjcos que se  arrastran  inc onsc ientem ente por lo s  autores, s in cono-  
ce r  su verdadero sentido.
Desde lu ego que un e  studio cr it ico  sobre es to s  r e g is tr o s ,  esta  aün 
por hacer; lo s  autores generalm ente despachan la cuestion  con la ex -  
posicion  de la dieotomia c la s ic a  y con una referen cia  general a ZANO 
BINI (20), por lo que résulta  im posible ahora o frecer  con clu sion es  se  
guras sobre la m ater ia .  Pero  la s im ple  intuicion basta para l leg a r  
a la conclusion de la falsedad de la distincion.
Una sim ple  ojeada, en efecto, a cualquiera de lo s  hoy m uy abun- 
dantes r e g is tro s  ad m in is tra t iv o s ,  basta para com prenderlq . P ié n se s
por ejem plo, en e l  R egistro  M unicipal de Solares, en e l  R egistro  
de Contratistas instaurado por la Ley de Centrâtes del Estado, 
en e l R egistro  de E m p resas  P e r io d is t ica s ,  e t c . ,  e tc . Su s im ­
ple m encion  revela  nitidamente la excepcional importancia que 
en e l piano juridico poseen, a s i  como la gran eficacia  que su ­
pone una inscripcion  en lo s  m is m o s .  No es  n e cesa r io  un gran  
esfu erzo  para com prender lo vac 1 0  de la distincion genérica  
entre r e g is tro s  adm inistrativos y R eg istros  Jurid icos. Un r e ­
g istro  que sea puramente adm inistrative, en e l  sentido p r i s ­
tine de la palabra, ser ia  hoy, pienso, dificilm ente encontrable  
en nuestra L eg is lac ion .
2. - La cu estion en m ater ia  dem anial.
En cualquier caso , y a lo s  e fectos  que aqui interesan,  
debe subrayarse com o e s to s  R eg istros  adm inistrativos tienen  
una nutrida representation en m ater ia  demanial. Dejando de 
un lado ya los  inventarios gén éra les  de b ienes de la A d m in is­
tracion (cfr. arts .  6 LPE y 16 s s .  REEL), ex isten  num erosos - 
catalogos o re g is tr o s  adm inistrativos, que tienen por objeto 
la inscripcion  en e l lo s  de distintos tipos de b ienes dem aniales:  
Catalogo de M ontes (arts. 6 y s s .  LMt. y 38 s s .  del R eg la ­
m ento), R egistro  A dm inistrativo de Aprovecham iento de Aguas  
Publicas (R. D. de 12 de abril de 1 .9 0 1 ,  O .M . de 24 de ju­
lio  de 1.963 y 29 de abril de 1 .967).  L ib res  -R eg istro  de M i­
nas (CFR, art. 77 LMin de 21 de julio de 1 .973),  etc.
Dada la e sp ec ia l  situ acion del demanio m in ero , a s i  como
del hidraulico, en lo s  que e l  objeto de la inscripcion , tanto
en e l  R egistro  A dm inistrative, com o en el de la Propiedad, 
e s  la concesion  adm inistrativa en cuanto tal, y no el  
dominio, no parece que e s to s  c a so s  i n ---------
teresen  ahora. La problem atica de e s to s  R eg istros  y su re lac ion  
con e l de la Propiedad, d iscurre  por otros cam inos (21),
El prototipo de reg is tro  adm inistrative es  e l Catalogo de M on ­
te s ,  en cuanto puede susc itar  conflictos con e l R egistro de la P r o ­
piedad. Conflicto que se ha planteado en la practica y sobre e l  cual 
la jurisprudencia ha tenido ocasion  de pronunciarse, por lo que p r e ­
cede, antes que cualquier otra consideracion , e l  examen de esta .
En la llamada jurisprudencia de conflictos, o de com petencias ,  
son de destacar aqui lo s  D écrétés  de 12 de febrero de 1. 943 y de 
27 de m ayo de 1. 964, que dieron resp u estas  contrarias al proble-  
m a. En el prim ero de e l lo s ,  en un caso  de co lis ion  entre e l  Cata­
logo de M ontes y e l  R egistro , se  da preferencia  a aquél. No o b s ­
tante, e l  razonam iento utilizado parece endeble: se alude sim p le ­
in ente a que el Catalogo acredita la posesion , y, por tanto, y en tan­
to no sea vencida en juicio, no puede despojarse a la Adm inistracion  
de ella .
La solucion o pue sta ha sido, s in embargo, la tradic ional en la 
jurisprudencia de conflictos. Dejando para m a s  adelante la s  d ec i-  
s ion es  reca idas en ca so s  sufridos com o consecuencia  de la a p lica ­
cion del p roceso  del articu le  41 L H ., es  de destacar e l  citado D. de 
27 de m ayo de 1. 964, que decidio en favor del Juzgado, en un su ­
puesto de co lis ion  ca ta logo-R eg istro , s in duda influido por la c o n s ­
tante jurisprudencia recaida en el m ism o  sentido, a l tratar de la 
aplicacion del art. 41 L H ., aunque, com o puede o b serv a rse ,  esta  
decision e s  p oster ior  a la Ley y Reglamento de M ontes, que han da­
do a e se  problem a nueva orientacion.
En la jurisprudencia de 1 T. S. ex isten  d ec is ion es  a s im ism o  digna 
de ser  recog id as . Por lo que toca a la Sala de lo c iv il ,  de form a mu  
esc a sa  y fragm entaria . Pueden c ita r se ,  no obstante, la S. de 18
de noviem bre de X.  927, que ca lif ico  al Catalogo de M ontes de " s im ­
ple reg is tro  administrativo"; la de 7 de febrero de 1 .950 , que en c a ­
so de conflicto entre Catalogo y R egistro, estab lec io  la doctrina de 
que e l titular inscrito  se halla libre  de todo tipo de servidum bre,  
aün cuando el Catalogo venga a nombre de 1 peticionario de la s e r ­
vidumbre en cuestion, y, en fin, la de 28 de diciem bre de 1. 957, 
que, s in aludir a la situacion reg is tra l,  declaro la ineficac ia  del 
Catalogo frente a la p osesion  inm em orial. Todas, com o se ve, po­
co ex p res ivas ,  pero con una decidida inclinacion a favor del R e g is ­
tro.
E s, s in em bargo, en la s  Sentencias de la s  Salas de lo  Conten- 
c io so ,  donde la jurisprudencia va a inclinarse  total y d ec is iv a m en ­
te, por e l R egistro , en su conflicto con e l Catalogo, y es ta  inc lina­
cion va a m o str a r se  desde sus com ienzos, en concrete desde la ex -  
tensa e importante sentencia de 5 de m ayo de 1 .917 , de la que fué 
Ponente Alfredo Zabala.
Recayendo el l itig io  en cuestion sobre un deslinde de m onte, la 
reso lucion  razonaïque la Adm inistracion debe respetar  la s  s itu a ­
c ion es  r e g is tr a le s  ( con lo que se  incardina en la linea general), y 
e llo , porque, s i  bien e l Catalogo presum e la posesion , también lo 
hace e l R egistro , y la prim era presuncion debe ceder en favor de 
l a  segunda, También la sentencia del 18 de febrero de 1. 927 (22), 
se  halo, en general, que la  presuncion del Catalogo es  susceptib le  
de adm itir en contra ,otros estados p o se so r io s ,  en general.
E sta  linea jurisprudencial va a ser  posteriorm ente reiterada .  
También prescindiendo de sentencias reca idas en cu estion es  conexas  
y que seran  aludida s en su m om ento, idéntica orientacion a la de 5 
de m ayo de 1. 917 van a segu ir  la s  Ss. de 14 de m a rzo  de 1. 930, 21 
de abril de 1 .930 , 28 de junio de 1 .930 , 6 de julio de 1 .962 , 31 de 
d iciem bre de 1. 962, 7 de abril de 1. 963 y 10 de m ayo de 1 .971 .
Solo una nota discordante en esta  linea jurisprudencial re iterada  
puede lia llarse: la que ofrece la S. de 18 de d iciem bre de 1. 962, s e ­
gün la cual, montra la presuncion? del Catalogo, no es  suficiente una 
inscripcion  de inm atriculacion. P a rece  con ello  a lud irse  a la n e c e s i -  
dad de que e l  titular r e g is tr a l  tenga la consideracion  de T ercero  Hipo­
tecar io .  Se olvida a s i  que la presuncion de exactitud del R eg istro ,  
derivada del art. 38 L H ., afecta a cualquier Ciitulat, incluse  al in-  
m atricu lante, y se  mezclankndebidamente la s  dos cu estion es  que con­
viene a is lar;  la de p osesion  y la de propiedad. M as adelante sera  
tratada la cuestion con m a s  extension.
No parece n ecesar io  m a s  com en tar io , para extraer la con c lu ­
sion de que la jurisprudencia, en e l conflicto entre e l Catalogo y el  
R egistro , ha dado preferencia  total a e ste .  Este  cr iter io  j u r is ­
prudencial ha sido acogido de distinto modo por la doctrina.
De modo general, lo s  e s fu erzo s  de la doctrina se  encaminaban a 
ex p resa r  e l deseo  de que se d iese  m ayor a lcance al Catalogo. A la 
v ista  de la citada doctrina jurisprudencial, prec isam ente  se  p en sa-  
ba que era n ecesa r io  potenciar e l Catalogo, como m edio  de defensa  
de lo s  M ontes püblico s frente al R egistro de la Propiedad (23), aun­
que no faltaban a is lad as  voces  d iscrepantes . Y efectivam ente, c o ­
m o  se ha apuntado (25), la actual L eg is lac ion  de M ontes supone un 
gran refuerzo  de lo s  e fectos  del Catalogo.
? Cual es ,  por tanto, e l estado actual de la cuestion? La op i­
nion comün de la doctrina, coincide con la jurisprudencia, en dar 
preferencia  al R egistro  sobre e l  Catalogo (26), aunque no de un modo  
unanime (27). Sin embargo, téngase en cuenta «"que Lmt. dispone en 
su art. lO , que'îla inclusion de un m onte en e l Catalogo, otorgara la 
presuncion de su posesion  por e l Patrim onio F o r e s ta l  del Estado, o 
por la Entidad Püblica a cuyo nombre figure, sin que esta  p osesion  
pueda ser  combatida ante los  Tribunales de Justicia  por m edio de in-  
terd ic tos  o de procedim ientos esp ec ia le s" .  Y e l  R eglam en to c o m -
pleta y aclara  es ta s  norm as, sehalando en su art. 68 la im p roce-  
dencia del procedim iento del art. 41 LH.
La presuncion de posesion  que es ta s  norm as estab lecen  a f a ­
vor de la Adm inistracion, choca abiertam ente con la m ism a  presun­
cion que e l  art. 38 de la LH concede a lo s  t itu lares  in scr ito s .  No 
obstante entiendo que la opinion comun debe s e r  mantenida en e l  
sentido de concéder preferencia  a l R egistro de la Propiedad, La 
inclusion de un m onte eqè 1 catalogo lleva consigo una presuncion  
de posesion , en tanto no quede destruida por otra m a s  fuerte. D e ­
jando de lado las  excepciones  p ro cesa le s  que supone el c ie r r e  de las  
v ias  interdictal y del art. 41 LH, en cuanto a la posesion  en si, no 
puede quedar desvirtuada la norm a del art. 38 LH, por la LM t.,  
pensando en que esta  ultima es  poster ior  y por ello  ha derogado en 
es te  punto a la anterior.
Y e llo  no solo porque la presuncion reg is tra l  se otorga "a t o ­
dos lo s  e fectos  lega les" , sin admitir, por tanto, excep c ion es , y por 
la incongruencia de la declaracion del art. lO  de la Lmt. con el an­
ter io r  art. 6, que ca lifica  al Catalogo como reg is tro  adm in is tra t i­
vo, sino por la necesidad de interpretar conjuntamente ambas n o r ­
m a s .  A si,  com o en e l  supuesto del proceso  del art. 41 L H ., e s  
évidente la voluntad del leg is lad or , de e s tab lecer  una excepcion a 
la m ism a ,  y por ello  ha sido expresam ente estab lecida, entiendo 
que para llegar  a la m ism a  conclusion en la presuncion p osesor ia  
hubiera sido n ecesa r io  otro tanto. No e s  es te  e l  caso , y por tanto 
hay forzosam ente por concluir en que se presum e la posesion  a fa ­
vor de la Adm inistracion ex catalogo, en tanto no entre en c o l i ­
sion con otra presuncion de naturaleza superior, com o e s  la R e g is ­
tral.
Si del piano concreto del catalogo d é m o n té s ,  nos rem ontam os  
otra vez a los  R eg istros  adm inistrativos, en general, o b serv a re-  
m os, pues, que no inciden d irectam ente en e l  problem a que aqui -
estudiam os. Pueden ser ,  y efectivam ente lo son, u tiles  a o tros  
efec to s ,  pero no pueden ni deben suplir al R egistro de la P r o p ie ­
dad. No es  n ecesa r io  in s is t ir  en que cada uno de e llo s  tiene un 
origen y una finalidad propios, y en tal sentido no deben in terfe-  
r ir s e .
Lo que s i  résu lta  conveniente, y en e llo  coinciden, tanto d o c ­
trina como jurisprudencia (28), e s  lograr una compléta arm oniza-  
cion entre ambos. Intentar la coincidencia compléta de unos y - 
otro , lo que sin duda contribuiria a benefic iar  en general al do­
m in io  publico. Si reg is tro s  adm in istrativos y R egistro de la P r o ­
piedad, cada uno guardando fidelidad a su esen cia , actuan coordina-  
dos - y no es  e l  m om ento ahora d e m o s tr a r  los  m ed ios  de obtener  
e sa  coordinacion - sera  mucho m a s  provechoso para e l demanio  
que e l  intento - fallido com o vem o s  - de extravasar e l  ambito de 
lo s  catalogos adm inistrativos.
Ahora bien, se  logre o no esa  arm on izacion , nuestro proble-  
m a queda en pie. Dejando de lado la posible inclusion  en algun c a ­
talogo, y puesto que e lla  es  in suficiente para enervar los  e fectos  
de las inscr ipciones  r e g is tr a le s ,  ? que ocurre cuando un bien d e ­
m ania l figura inscrito  en e l R egistro  a favor de particu lares?  E s ­
te e s  e l  fundamental interrogante que corresponde ahora abordar; 
lo s  catalogos adm inistrativos no contienen, com o cre e  para e l D e­
recho italiano, ALESSI (29), una presuncion de demanialidad: e s  
en e l  R egistro de la Propiedad donde hay que buscar la solucion.
I V. - EFECTOS EN CUANTO A LA POSESION.
A) _ 1 d e a s _ g e n e r a l ^
1 . -  _ P  1 a n t  ^ a m _ i e
Entrando ya en la e sen c ia  de la cuestion, procédé exam inar  
ahora e l supuesto siguiente: estando un bien dem anial in scr ito  en 
e l R egistro  a favor de un particular, ? que ocurrira  cuando l a  A d ­
m in istrac ion  pretenda recobrar por s i  la posesion  del m is m o  en b a ­
se  al interdicto propio? , o también, ? que ocurrira  cuando a l  e j e r ­
citar  la potestad de deslinde invade de algun modo e l ambito prote-  
gido por la inscripcion? Se trata, en definitiva, de es ta b lecer  el  
efecto  defenslvo que, en m a ter ia  p osesoria , puede d esp legar  la in s ­
cripcion re g is tr a l  frente a lo s  pr iv ileg ios  que en la m ism a  esfera  - 
tiene el demanio.
Naturalmente que la s  p osic ion es  pueden s e r  la s  opuestas . Es 
decir , que sea la propia A dm inistracion la que indebidamente posea  
e l  bien en cuestion, b ien que pretenda recuperar e l  titulo in s c r i ­
to en base a cualquier procedim iento esp ecia l:  in terd ictos , o, lo 
que aqui m a s  importa, acudiendo al p roceso  del art. 41 de la L .H . ,  
creado espec ificam ente para salvaguardar al titular r e g is tra l .
N otese  bien que no es tam os  ahora ante la cuestion final, que s e ­
ra exam inada m a s  adelante, relativa al problem a de a quien c o r r e s -  
pondera, en definitiva, la titularidad de la finca. Ahora so lo  se d i s ­
cute quién debe ser  mantenido en la posesion , en tanto, en e l  opor­
tuno proceso  reiv indicatorio  se discute e l  tema de la propiedad, p ro ­
blem a es te  que m a s  adelante se  exam inara.
Am bas cu estion es  pueden, pues, d iferen c iarse ,  no solo  por el
distinto encuadramiento p rocesa l de cada una, sino acudiendo ta m ­
bién a razones sustantivas. En este  sentido estam os ahora ante e l  
choque de dos tipos antagonicos de priv ileg ios  p o se so r io s :  lo s  que 
goza el dominio püblico  por si, y los  que tiene a su favor e l  t itu ­
lar incrito, derivados precisam ente  de la inscripcion.
Como se sabe, e l  régim en demanial comporta una se r ie  de p r e -  
rrogativas, inherentes a los  b ienes que tengan e se  cara cter . Dicha' 
prerrogativas son de muy d iverse  tipo, pero en lo que ahora in te r e ­
sa, hay que destacar la facultad que tiene la A dm inistracion de, por 
S I ,  deslindar los  b ienes  dem aniales y a s im ism o , la facultad de r e ­
cuperar también por .si, la posesion  de los  m is m o s ,  y e llo  en c u a l­
quier tiempo, sin a tenerse  a la régla del ano y e l  dia (30).
Esta ultima potestad tiene un caracter  netamente p o se so r io .  
Pero también lo tiene la del deslinde (31); e s  c ierto  que e l  d e s l in ­
de, en cuanto tal, solo tiene por objeto fijar un estado de hecho; p e ­
ro por e llo  e se  estado factico  delimitado, produce im portantes mon - 
secuencias  jurid icas. No precluye, como ha tenido ocasion  de de-  
clarar ré itéra  dam ente la jurisprudencia, la cuestion definitiva de 
la titularidad; pero, aunque a v e c e s  se  afirm e lo contrario , altera  
fundam entalm ente el estado p o seso r io  sobre los  b ienes deslindados.
También com o sabem os, la inscripcion r eg is tra l  produce im ­
portantes e fectos  en e l ambito p o seso r io .  Ademas de la p resu n ­
cion de exactitud de que disfrutan todos los  as ientos  r e g is tr a le s  
(arts, 1 y 38 L .H .) ,  por prescr ipcion  leg a l expresa , "se p r e su m i-  
ra de quién tenga inscr ito  e l dominio de los  inmuebles o derechos  
rea le s ,  tiene la posesion  de lo s  m ism os"  (art. 38 LH) (32). Y es ta  
presuncion, hay que entenderla,com o expresa  e l m ism o  38, " a t o ­
dos lo s  e fectos  leg a le s  (33).
2. - JlrnqmsUqs d ^  tU u la ^ reg i^ trM . -
Queda a s i  planteado, en sus propios térm inos, e l  conflicto  de-  
m an lo-R eg istro:  la pugna va a d esa rro lla r se ,  en e l ambito p o se so -
rio  y en lo s  m a r c o s  p ro cesa le s  Indlcados, entre e l  titular r e g is tr a l  
y la A d m in istrac ion  t itu la r  del demanio. P ero  es  n ecesa r io  ahora 
p r ec isa r ,  cuando aludimos al titular reg is tra l ,  que debe entenderse  
por e l  m ism o .  Es decir, que r e q u is ite s  debe tener a e s to s  e f e c ­
to s ,  la inscripcion .
Q uerem os aludir con ello , en concreto, a s i  basta una in sc r ip ­
cion de inm atriculacion, o s i ,  por e l contrario, e s  n e cesa r io  que 
e l titular re g is tr a l  tenga la condici6n .de tercero  hipotecario , pro-  
tegido por el art. 34 L .H . ,  y, por consiguiente, debe reunir lo s  
req u is ites  que exige e se  m ism o  precepto; buena fe, adquisicion a 
titulo oneroso , e t c . , para poder oponerse eficazm ente a la accion  
de ofic io  de la Adm inistracion.
E s  c ierto  que en la jurisprudencia se observa a v e c e s  c ier to  
confusion ism o al resp ecte .  A si,  la S. T. S. (con ten ciosoad m in is­
trativa) de 9 de noviembre de 1.945 ( 34), r eso lv io  un deslinde de 
m on tes ,  desestim ando el recu rso  de lo s  ,particulares:»inscritos. P a ­
ra e llo  se  baso en dos razones fundamentales: e l  que la s  in scr ip c io  
nés r e g is tr a le s  no tenian treinta anos de antigüedad, y el que lo s  
r écu rren tes  no tenian la condicion de te r c e r o s  h ipotecarios .
Dejando de lado la prim era razon, por lo que a la segunda r e s ­
pecta, no puede ser  m a s  desgraciada su alegacion en e l ca so  de 
autos. Se discutia una sim ple  cuestion posesoria; para e llo  basta  
con la sim ple  inscripcion reg is tra l .  Los requ isitos  del art. 34 L.
H .,  so lo  entran en juego cuando se  trata de observar  lo s  e fec to s  de 
la llam ada fe püblica reg is tra l ,  en e l  piano de la propiedad. En - 
cam bio, aqui nos movernos en la e s fera  propia del principio de l e ­
g itim acion  reg is tra l,  cuyos bén éfic iés  alcanzan, segün doctrina  
unanime (35), a toda c la se  de in scr ip cion es , incluidas la s  de in ­
m atr icu lac ion , del m ism o  modo que e l  p roceso  del art. 41 L. H. 
puede s e r  ejercitado por toda c la se  de titu lares  r e g is tr a le s ,  com o  
consecuencia  logica de lo anterior.
Por e llo  es  cr it icab le  e l fallo  citado, y por ello  también lo es  
la R esolucion de la D. G .R . N. de 18 de abril de 1 .968, recaida a s i ­
m ism o  sobre un deslinde adm inistrative de m on tes . La D irecci'on  
ré itéra  la doctrina sentada muy poco antes (en otra R es. analoga de 
17 de a b r i l  de 1. 968), de que e l  deslinde adm inistrative solo  r e f i e - 
ja estados p o se so r io s ,  en tanto la s  cuestiones  de propiedad, quedan 
reservad as  s iem pre al Juez ordinario. En definitiva, acaba dene-  
gando la inscripcion  de un deslinde en e l que aparecia co n s id era b le -  
m ente excedida la cabida inscrita , pero ahadiendo, y ésto  es  lo d e s -  
tacable, que lo s  t itu lares  in scr ito s  tienen la condicion de t e r c e r o s  
con arreg lo  al art. 34.
Idénticos reparos pueden oponerse a esta Resolucion: e s  indi­
ferente en es te  caso  el que lo s  t itu lares  sean o no, t e r c e r o s ,  a s i  
como que la inscripcion  que los  am pare sea prim era o p oster ior .  
Todo titular r eg is tra l  esta protegido por e l principio de l e g i t im a ­
cion, y a todos le s  alcanzan sus b én éfic ies .  Es absolutamente in ­
diferente que el titular tenga o no, buena fe, sea  o no sea , ter c e r o  
hipotecario.
Para oponerse eficazm ente a la fuerza p osesor ia  del dominio  
public o, basta, por tanto, con cualquier c la se  de in scr ip c io n .  E s ­
ta es  la jposicion correcta , que va siendo ya aceptada por la d o ctr i­
na (36), y que se desprende del n o im a l funcionamiento del m e c a n is -  
m o hipotecario. Deben, por tanto, e s tû n a r se  im procedentes, la s  
reso luc ion es  jurisprudencia les  citadas, y alguna otra que podria ana: 
d irse  (como la S. T. S. contenciosa de 18 de diciem bre de 1 .9 6 2 ,  an­
te s  citada), que, por otra parte, tienen caracter  a islado y no su -  
ponen una linea reiterada y uniform e.
B) EXAMEN DE LA CUESTION.
Por lo que toca a la llamada jurisprudencia reg is tra l,  e s  de c i -  
tar aqui la R es . de 1 de julio de 1 .881 , ya varias  v e c e s  aludida a lo
largo  de este  trabajo. En este  m om ento debe tra erse  a colacion  
para m o str a r  com o e l  principio de leg is la c io n  se  m antiene rigida-  
m en te , pese  a la naturaleza demanial del bien de que se trataba. Los  
as ien tos  del R egistro , al estar  salvaguardados por la ley  y bajo el  
am paro de los  Tribunales, se mantendran en todo caso , en tanto, 
por e l  procedim iento oportuno, no sea decretada su cancelacion  (art.
1 L .H .) ,  siendo ineficaz al resp ecto , cualquier tipo de acto adm i-  
nistrativo .
M as directamente afectan a nuestro problem a las  R e s s . , tam ­
bién citadas ya, de 17 y 18 de abril de 1. 869, en m ateria  de d es lin ­
de s de m on tes . En ambas, se deneg'o la inscripcion de un deslinde  
adm inistrative, en e l que aparecia notablemente excedida la ca b i­
da inscr ita , dado que en e l deslinde se reflejan tan solo estados po­
s e s o r io s ,  quedando la cuestion de propiedad reservada al juez c o - -  
mün; anadiendose en la segunda de las  R esoluciones c i ta d a s  que, a 
m ayor  abundamiento, lo s  t itu lares  in scr itos  tenian la co jidjcion de 
te r c e r o s  h ipotecarios, protegidos por e l  art. 34 de la L. H.
Prescindiendo de la im procedencia de este  ultimo dato, por lo 
dem as ,  la posic ion de la D. G. R. N. parece clara: viene a dec larar-  
se  la ineficacia  del deslinde adm inistrative, frente a la s  titularidades  
re g is tra le s ;  la imposibilidad de que aquél pueda de algun modo - -  
afectar a é s ta s .  No se alude a la proteccion del demanio, ni a lo s  
efec to s  que pueda tener la demanialidad; sim plem ente se  déclara su 
im portencia frente al R egistro . Los as ien tos  de és te ,  en cuanto a 
su nulidad o cancelacion, estan reservad os  a lo s  tribunales ordina­
r ie s  de justic ia .
Por lo que a jurisprudencia c iv il  toca, son e s c a sa s  la s  d e c is io ­
nes reca id as  al resp ecto . Como es  facilm ente com prensib le , en 
esta  jurisd iccion , e l p r in c ip a l problem a discutido ha sido la c u e s ­
tion de propiedacffl, segun m a s  adelante se  vera . No obstante, y ade-
m a s  de alguna Sentencia ya citada, puede encontrarse , espigando  
en la jurisprudencia, algun fallo  de inter es .
Me estoy  refiriendo a la S. T. S. de 18 de enero de 1. 928 (ponen­
te: Ibargüen), recaida en pleito sobre v ias pecuarias, Ejercitada  
por la Adm inistracion la accion de oficio para recuperar por s i  la 
posesion  de dichas v ias ,  los  t itu lares  r e g is tr a le s  de las  m is m a s  
interponen interdicto de retener. El Tribunal Supremo déclara h a ­
ber lugar al interdicto, por haberse producido perturbaciones en la 
p osesion  de los  particulares, por parte de la Adm inistracion.
No es  m uy explicable el fa llo , ni sus considerac iones  son b r i ­
llan tes  ni contienen razonam ientos profundos. Sin em bargo, s i  e s ­
tan en la linea jurisprudencial acertada, que ahora analizam os. La 
recuperacion  adm inistrativa se  considéra una sim ple perturbac ion, 
de la que el titular inscrito  puede perfectam ente defenderse por la 
via del interdicto. Ante todo, e s  n ecesar io  respetar  la situacion r e ­
g is tra l,  y solo  posteriorm ente , y en la via adecuada, podra d iscu -  
t ir se .
E s ,  sin embargo, en la jurisprudencia contenciosa donde funda- 
m entalm ente va a sa lir  a la luz e l tema; ablrecurrirsse^contra lo s  a c -  
tos  adm inistrativos atentatorios del estado p osesor io  de lo s  t itu lares  
in sc r ito s ,  prim ero en via adm inistrativa y despues en la ju r isd ic c io -  
nal. Jurisprudencia que no es  tan unanime como m uchas v e c e s  se  
afirm a, de m anera indiscrim  inada, sino que présenta m a t ic e s  y va-  
riedades fundamentales.
En la llamada jurisprudencia de com petencias, la d ireccion  fa v o ­
rable al R egistro  se  inicia con la decision  m a s  antigua: e l  R eal D é­
cr e t  o-Sentencia  de 16 de junio de 1 .884 , fundamental, p rec isam en te  
por ser  e l que va a in iciar la definitiva orientacion jurisprudencial.
El supuesto hecho de la decision, era e l  siguiente: un interdicto  
pi esentado contra e l  acuerdo Municipal, que mantenia a un m a e str o  
en la p osesion  de una ca sa . Dicha casa  se  hallaba in scr ita  a favor
del actor, quién présenté  la oportuna certificac ion  r e g is tra l .  P r o -  
m ovida la cuestion, e l  c itado  R. D. -S. la decide a favor del Juzga­
do.
También es/feencillo e l  razonam iento seguido para l leg a r  a e se  
fa llo . De una parte, e l dato de que e l Ayuntam iento no acreditaba  
en m odo alguno su posible titularidad sobre la casa; pero, fundam e n ­
talm ente, se  tiene en cuenta la certificacion  reg is tra l,  la cual -"de- 
m u estra  que Doha L. A. se  halla en posesion  de la finca". E l dato 
del R egistro  es  suficiente para que e l titular r e g is tra l  sea m a n ten i­
do en la posesion .
Esta es  la doctrina que se  mantendra, con e sc a so s  altibajos, en 
la jurisprudencia de conflictos, hasta la actualidad. El R. D. S. de 31 
de enero de 1. 920, decidira a s im ism o  en favor del Juzgado, la c u e s ­
tion, surgida a s im ism o  por un interdicto de retener, en re lac ion  con  
un camino vecinal, que figuraba inscrito  en el R egistro a favor de - 
p articu lares. Del m ism o  modo, entre la s  d ec is ion es  m a s  re c ie n te s  
y prescindiendo por e l m omento de las  reca idas con m otivo  de la - 
aplicacion del p roceso  del art. 41 L .H . ,  son de citar % os D ecretos  
de 28 de noviem bre de 1. 961 y otros dos de 8 de febrero de 1. 962 
(ambos de la m ism a  fecha). Todos e l lo s  plenamente incardinados  
en la m ism a  linea.
Esta unanimidad, ^ in em bargo, no esta  ex enta de excep cion es ,  
sobre todo en los  p r im eros  tiempo s, antes de que la d ireccion  j u r is ­
prudencial quedase plenamente consolidada. Aludimos con e llo  a lo s  
R. D. de 26 de noviembre de 1. 912 y 8 de septiem bre de 1. 914, e l  
prim ero recaido en un deslinde de m onte y e l segundo en pleito s o ­
bre las  r ib eras  de un rio. En ambos ca so s  se  decidio en favor de la 
A dm inistracion, pese  a la alegacion por lo s  particu lares, de c e r t i ­
fie acion es  r e g is tr a le s .  P ero , en lo s  Considerandos no se  alude para 
nada al problem a reg is tra l,  por lo que no puede d ec ir se  que e l  tem a
l legara a p lantearse. Con e s a s  excepciones^ la posicion  de la ju- 
risprudencia de compet enclas, e s  clara , constante y uniform e, en 
favor del R eg istre .
En la jurisprudencia del T. S . ,  sa las  de lo contencioso , también  
pue de ap rec iarse  una linea jurisprudencial decidida, en favor de dar 
la preferencia  al R eg istre , en le s  c a s e s  de conflicto. S in em bargo, 
tampoco aqui puede a firm arse  que esta  doctrina sea  unanime tota l-  
m ente. De una parte, per las  num erosas excepciones  que a dm ite y 
que m a s  adelante seran tratadas; pero incluse porque alguna sen -  
tencia hay que, en term in es  generates, ha dado preferencia  al dénia 
nie sobre e l R eg istre .
Esta disparidad de cr ite r io s  jurisprudencia les  se  va a poner de 
re liev e  ya desde e l  p rim er m em ento . Las dos p r im eras  sentencias  
al resp ecte ,  que conozco, van a ser ,  precisam  ente, contradictorias:
La prim era de e l la s  es la S. T. S. de 20 de d iciem bre de 1 .873 ,  
de la que fué ponente D. Crispulo Garcia y Gomez de la Serna, r e -  
caida en un c a se  de deslinde de m on tes . Practicado un deslinde, se  
oponen a ë l c ier to s  p articu lares, que presentan al efecto cer t if ica -  
cion reg is tra l,  y citan en su apoyo d iv erse s  p récep tes  de la Ley h i-  
potecaria . El T. S . ,  s in em bargo, d esestim a el recu rso , rnantenien 
do en su totalidad e l deslinde practicado.
El razonamiento âe nuestro m a s  alto Tribunal para llegar  a e se  
faite es  este:  le s  récu rren tes  no habian acreditado en autos, h a l la r  
se  en p oses  ion del m onte en cuestion; e l titulo hipotecario p resen -  
tado per e l le s  afectaba "principal y directam ente a la cuestion de 
propiedad", cuestion  que deberia r e so lv e r se  en e l  oportuno juicio. 
For otra p a r le ,  se  afirm a, la aprobacion del deslinde ad m in istra­
tive , no prejuzga derecho alguno, derepho que le s  interesados po- 
dran e jerc itar  s iem pre ante le s  tribunates de jus tic ia.
P e se  a la rotundidad de esta  sentencia, en la segunda (38) que
se  cita  sobre la m a ter ia ,  va a cam biar su cr iter io  e l  T. S. Me r e -  
f ie ro  a la S. de 1 de m ayo de 1 .894  (ponente: e l  M arqués de la Fuen-  
santa del Valle), dictada también en un caso  de deslinde de m onte - 
publico.
En esta  sentencia , e l  T. S. va a revocar el deslinde recurrido,  
aduciendo para e llo  e l que en el caso  de autos se  trataba en r e a l i -  
dad de un m onte de p articu lares, poseido e in scr ite  en e l R eg istre ,  
p ese  a l e x ceso  de cabida que se  observaba en e lm is m o .  Y de es te  
m odo surge el principle general de que la Adm inistracion, en le s  
d eslin d es , esta  obligada a resp etar  la s  s ituaciones r e g is tr a le s  v i-  
gentes.
E sta s  dos sen ten c ias  in ic ia les ,  c o n tr a d ic to r ia s  com o puede v e r ­
se , parecia  iban a dar origen a su vez  a sendas corr ien tes  ju r is ­
prudencia les  en une y otro sentido a d verse .  Sin em bargo, la que de 
un m odo decidido va a triunfar, va a se r  la segunda. En efecto , - 
m ie n tra s  en este  sentido van a d ic tarse  una s e r ie  importante de fa-  
l lo s ,  en e l  pr im ero  apenas es  posib le  encontrar alguno.
Efectivam ente, en esta  ultim a d ireccion  puede c ita rse  la S. T. S. 
de 16 de d ic iem bre de 1. 924 (ponente: B ellver), la cual, en un caso  
a s im ism o  de deslinde, d esest im ara  e l recu rso , declatando en té r m i-  
nos g én éra le s  que la jurisd iccion  contencioso-adm in istrativa  es  in­
com pétente para conocer cu estion es  c iv i le s .  Aparté de otras s e n ­
ten c ias  d eses t im a to r ia s  por razones e sp e c ia le s ,  y en la s  que de m o -  
m ento no entram os.
Por e l  contrario , la otra corr ien te  jurisprudencial, que afirm a " 
la e f ica c ia  de la inscripcion  r e g is tr a l  frente al deslinde ad m in istra ­
tive , va a se r  continuada y reiterada, en una linea ininterrumpida, 
que l lega  hasta la actualidad. Efectivam  ente, tras  una se r ie  de s e n ­
ten c ia s ,  en las  que aun se  notan c ie r ta s  v a c ilac ion es  (Ss, de 8 de m a  
yo de 1. 909, 24 de m a rzo  de 1.911 y 24 de febrero  de 1 .913), desde
la importante y ya citada Sentencia de 5 de m ayo de 1. 917 (ponente: 
Alfredo Zavala), sentarà e l  cr iter io  defin itivo de que en lo s  d e s ­
lindes, la A dm in istracion  tiene n ecesa r  lamente que resp etar  la s  s i ­
tuaciones r e g is tr a le s .  Princip io  que es  seguido, de modo f irm e,  
por una nu m erosis im a jurisprudencia p osterior , hasta nuestros  -  
dias : Ss. de 20 de noviem bre de 1 .918 , 16 de noviembre de 1. 920,
27 de diciem bre de 1 .9 2 1 , 27 de febrero  de 1 .925 , 25 de feb rero  
de 1 .928 , 31 de d ic iem bre de 1 .928 , 12 de m arzo  de 1 .929 , 2 de - 
enero de 1. 931, 14 de m a rzo  de 1. 930, 21 de abril de 1. 930, 28 de 
junio de 1. 930, 11 de m ayo de 1. 932, 24 de junio de 1 .936 , 10 de - 
m arzo  de 1 .948 , 18 de d iciem bre de 1 .954 , 10 de junio de 1 .957 ,
30 de enero de 1. 958, 20 de febrero de 1. 958, 24 de julio de 1. 959, 
20 de noviem bre de 1 .959 , 30 de enero de 1 .960 , 12 de junio de -
1 .962 , 31 de d iciem bre de 1. 962, 7 de febrero de 1 .963 , 26 de n o­
v iem bre de 1 .963 , 25 de enero de 1 .964 , 11 de m arzo  de 1 .9 6 4 ,  23 
de abril de 1. 966, 8 de m a rzo  de 1. 967, 19 de junio de 1. 967, 5 de
noviem bre de 1 .967, 21 de abril de 1 .969, 21 de junio de 1 .9 6 9 ,  27 
de noviem bre de 1. 969, 9 de d iciem bre de 1. 970, 5 de noviem bre'’ 
de 1. 971, 24 de abril de 1. 972, 5 de julio de 1. 973, 15 de octubre de 
1. 973 y 24 de octubre  de 1. 973 y 3 de d iciem bre de 1 .973 .
Obvio es  que, entre la s  num erosas sentencias citadas, ex isten  
particu lares  m atizac ion es  en puntos co n crètes .  Lo unico que aqui 
se  destaca es  que en todas e lla s  se  formula e l  principio de resp eto  
a la s  t itu lar idades r e g is tr a le s  al deslindar. Por lo dem as, en a l ­
guno de lo s  casos  cita do s, se  d esest im a  e l recu rso  contra e l  acto  
adm inistrative aprobatorio del deslinde, sin que ello  suponga con-  
travenir e l principio, que, por e l contrario, queda bien resa ltado .  
A si,  por ej. en la S. citada de 9 de diciem bre de 1 .970 , recaida en 
e l  asunto del deslinde de la s  m argen es  del tio Valderaduey, se  a f ir -  
m ^  la posibilidad de la A dm inistracion, de aprobar e l  deslinde, p e ­
ro se  anade que e llo  n o prejuzga el derecho que puedan tener lo s  re 
cu rren tes , y no a ltera  la situacion p osesor ia  proclamada por e l  R e ­
g is tre .
D e lm is m o  modo, cabe indicar en es te  sentido, alguna s de las  
sentencias  m a s  rec ien tes  reca idas en problem as de deslinde de la  
zona m a r itim o -te r r e s tr e ,  como la s  de 24 de octubre y 3 de d ic iem ­
bre de 1 .9 7 3 . En ambas se  d esest im a  el recu rso , m anteniéndose  
el deslinde aprobado, pero e llo  solo porque en el acto aprobatorio  
se  contenia ya la declaracion  de respeto  de la s  s ituaciones reg is tra le  
E s en es te  sentido en e l  que e l  T. S. d esest im a e l recu rso .
Con todo ello , creo  que cabe senalar ya la conclusion de que - 
nuestra jurisprudencia m u estra  un cr iter io  decidido, c laro  y r e ite r a -  
do, en favor del R eg istre  de la propiedad. Con la s  salvedades apun- 
tadas, e s c a s a s  tanto en numéro com o en profundidad de doctrina, e s  
unanime la idea de que, en e l  conflict o que puede surgir  entre los  
p r iv ilég ié s  adm inistratives y la fuerza defensive del R eg istre , debe 
darse preferencia  a e s te .  He aqui, pues, com o es ta s  prerrogativas  
del demanio, tan pomposamente proclam adas, han que dado p u lv er ize  
das a l chocar con e l instrument o que garantiza la propiedad (y la po-  
sesion) privada inm obiliaria. Con e llo , com o se  ha advertido (39), 
se han invertido lo s  term in es  norm ales de la relacion  particular-  
A dm inistracion  püblica.
b) La doctrina de lo s  autores.
E sta  d ireccion  jurisprudencial, por otra parte, se  ha lia  co r r o -  
borada por la doctrina m a s  rec ien te . También con alguna vacilacion  
y alguna excepcién  (40), nuestra doctrina ha venido sosteniendo que, 
en e l terreno de la posesion , e s  eficaz la inscripcion  reg is tra r  para 
enervar la accion de oficio de la A dm in istracion . O, en otras pa la­
b ras , que e l  R eg istre  supone un obstaculo a lo s  p r iv i lég ié s  de tipo 
p o se so r io  que ostenta la A dm inistracion  sobre sus b ienes, no solo pa­
tr im o n ia les ,  sine, ésto  es  lo que aqui importa, dom aniales.
También es  c ier to  que nuestros autores no ofrecen  una fundamen- 
tacion'sufic iente  de la cuestion. P esa  dem asiado en e l le s ,  sin duda.
la larga corriente  jurisprudencial expuesta, lo que hace que e l  p ro ­
blem a se présenta ya como algo resuelto; como un sim ple  hecho que 
no cabe ya m a s  que recoger , para después alabarlo o cr it ica r lo ,  s e -  
gun la peculiar posicion  de cada autor. Pero, de lege  data, se  a f ir ­
m a desde lu ego la t e s i s  general que venim os exponiendo.
C) Notas c r i t i c a s .
Hora es  ya, sin embargo, de intentar valorar cr it icam en te  esta  
posicion jurisprudencial que la doctrina corrobora un poco por in er -  
cia.
La leg is la c io n  a dm in istrativa, a l e stab lecer  la s  norm a s sobre  
deslinde y sobre recuperacion  de oficio, no prevé (con la excepcion  
de la leg is la c io n  de M ontes, m uy sensib le  a lo s  tem as r e g is tr a le s ) ,  
la excepcion que puede suponer la inscripcion . E s évidente, por - 
ello , como ya ha apuntado MENDOZA OLIVAN (41), que esta  e f ic a ­
cia del R eg istre  proviene de su peculiar normativa: de la ley  y r é g la - 
m ento h ipotecarios, que son lo s  que senalan la fuerza y e f ica c ia  g e ­
neral de lo s  as ien tos .
Ahora bien, s i  acudim os a la s  norm as h ipoetacrias, es  fa c i l  d e-  
ducir de e l la s  que e l  llamado principio de leg itünacion  esta  p roc la -  
mado en term in es  trem endam ente rotundos . La redaccion  del art.
38 L. H ., ya tran scrite , no o frece  lugar a duda s a l resp ec te ,  m uy  
en esp ec ia l  por la inclusion de la  expresion  "a todos lo s  e fec to s  l é ­
gales" , que antes tuvim os ocasion  de com entar. L as norm as hipo-  
teca r ia s  al e s tab lecer  la presuncion de posesion  que conlleva la in s ­
cripcion, lo  hacen, en prin_cipio, sin adm itir excepcion alguna.
Si en principio, ni la s  norm as a dm inistrativa s ni las  h ipoteca-  
r ia s  admiten excepciones a su radio de accion , no e s  fac il  encon­
trar una base solida que justifique la preferencia  que doctrina y ju­
risprudencia dan al R eg istre . No obstante, e s  p rec iso  afirm ar ya.
rotundamente, lo correcto  de esta  postura m ayorltar ia , a la que se  
puede l leg a r  desde e l prism a de la relacion  general entre dominio 
publico y R egistro  de la Propiedad.
La sujecion al R egistro  de la A dm in istracion  es  total en lo que 
a lo s  b ienes  patrim oniales  toca: la s  norm as de la LPE y del REEL  
no dejan lugar a du das. E xiste  plena armonia entre am bos ordena-  
m ie n to 8 y lo s  principios h ipotecarios que aqui interesan , en c o n c r e ­
te e l de la legitim  ac ion, no pueden por ello  que dar enervados fren ­
te a la A dm in istracion . Sin em bargo, en lo re la t ive  a lo s  b ienes  
dem aniales , e s  precisam  ente donde surge la cuestion.
En e l  anterior capitule se  ha intentado dem ostrar la natureleza  
de la excepcion  del am bite del R egistro  de lo s  b ie n e s ,de dominio - 
publico. Se concluyo a ll i  afirmando que esta  exclusion  no tenia ca -  
racter  de regia  prohibitiva, com o su sentido l i ter a l  parecia  indicar; 
sine que, de acuerdo con los  antecedentes h istor icos  y la presunta 
intencion del leg is lad or , se trataba de una dispensa de inscripcion,  
de naturaleza analoga a la de la s  servidum bres aparentes.
Partiendo de esta  base , no résu lta  ya d ific il aventurar la solu-  
cion. El R egistro  desplegara su efecto , pues, sobre todos lo s  b ie ­
nes  que por naturaleza sean in scr ib ib les ,  entre e llo s  lo s  dem aniales.  
La posib le  idea en contrario relativa  a la superior publicidad natu­
ra l de que gozan lo s  b ienes de dominio publico, debe se r  ahora d e s -  
cartada. Ante todo, porque parte p recisam  ente de lo  que se  d iscu ­
te, haciendo supuesto de la cuestion; pero también porque e l  proble-  
m a no es  apto para s e r  tratado en e l  ambito p oseso r io ,  sino en e l  - 
oportuno juicio de la propiedad.
O b sérv e se  que ahora estam os en e l  terimo, puramente p ro v is io ­
nal, de quién debe se r  mantenido en la posesion , en espera  de que en 
e l ju icio declarativo que correspondu, se  dé la solucion definitiva.
En este  ultimo lugar e s  donde podra a legarse  (ya v e rem o s  con que 
eflcac ia )e l  caracter  demanial del bien, en tanto que e l  titular r e g i s ­
tral podra a su vez a legar la proteccion del art. 34 L. H. P ero , en 
tanto se decide esa  cuestion, la posesion  debe dejarse  al titular que 
la tiene ' Frente a él, protegidq^ or lo s  as ientos
r e g is tr a le s ,  la s  razones del tipo que sean (en es te  ca so ,  jurid ico-  
adm inistrativas), no pueden s e r  esgr im id as  sino en e l  procedim iento  
ordinario.
La e sp e c ia l  relacion del demanio con e l  R eg istro , obliga a s o s -  
tener, pues, la opinion comun. Si e l  dominio publico esta  ex cep ­
ta a do del R egistro  con caracter  de dispensa, en principio esta  su~-  
jeto a él, y por tanto al radio de accion del art. 38 L. H. Su con-  
dicion de bien dispensado de in scr ip c ion , debe se r  apreciada por e l  
Juez, y esta  aprecion no puede h acerse  sino en juicio ordinario. Por  
lo tanto, en principio, e l  problem a de la posesion  e s  claro: la s i ­
tuacion reg is tra l,  com o afinnan  doctrina y jurisprudencia unanimeme  
te, debe m an ten erse , y^a  A dm inistracion no le queda m a s  camino  
que la accion reivindicatoria .
No e s  n ecesar io  in s is t ir  en la importancia de la s  con secu en cias  
que se deducen de lo anterior . Supone la anulacion de p r iv ilég iés  
adm inistratives secularm ente adm itidos, como la recuperacion  de 
oficio y en deslinde, en tanto choquen con in scr ip c ion es  r e g is tr a le s .  
Con lo que se pone de m anifiesto  una vez m a s  e l peligro  de enunciar  
reg las  gén éra les  y abstractas sin un e studio previo de sus ap lica-  
c ion es.  En este  sentido, e l  caso  que tratam os e s  un paradigma •* 
c laro .
La régla  general, por tanto, e s  la de m antenim iento de la s i - -  
tuacion r eg is tra l  a ultranza. Pero , como toda rég la  general, adm i-  
te c ier ta s  excep cion es . E xcepciones que se  veran a continuacion, 
pero que conviene subrayar que no constituyen ataques al principio,  
sino confirm acion d e lm ism o ;  ya que todas e l la s  dimanan del pro-
pio s istem a/reg istra l espanol y estan p rev istas  y tienen su apoyo 
en norm as h ipotecarias.
2) E xcepciones.
Nuestro s is tem a  inm obiliario reg is tra l adolece de grandes  
inperfecciones a la hora de la determ inacion de las  f incas que al 
R egistro  tienen a cceso .  Im perfecciones que se  derivan de su pro-  
pia estructura , de su origen y de v ic io s  que vienen arrastrandose,  
en realidad, desde su implantacion en 1 .861 .
Como es  sabido, pese  a lo s  m ultip les  intentos para lograrlo ,  
nuestro R egistro  vive al m argen del Catastro, sin conexion con 
es te .  Las fincas ingresan en e l R egistro  y viven en sus lib res ,  
identificadas por una ser ie  de dates, cuya veracidad nadie garan­
tiza. E s te s  dates son fundamentalmente dos: linderos y cabida.
Ello hace que une de lo s  problem as secu la r es  del D erecho In­
m ob iliar io  espanol haya side s iem pre e l  de la concordancia entre  
el R egistro  y la realidad juridica. O m a s  bien, en lo que ahora - 
in teresa , entre e l R egistro  y la realidad f is ic a .  El obtener un p le -  
no acorde entre e l contenido de los  libros re g is tr a le s  y e l  hecho  
rea l de la s  fincas, e s  algo todavia hoy no conseguido y que continua 
preocupando a la doctrina.
En lo s  pro cedim ientos de inmatriculacion que conoce nuestro  
s is tem a  hipotecario, tiene prim acia , com o m a s  usado en la practi-  
ca, e l  de la inm atr iculac ion a traves  del,titulo publico de adquisi-  
cion. En e s te  m edio , sobre todo, pero también en c a s i  todos los  
dem as, la de sc ripe ion de la fine a se  obtiene de la que dan los  par­
t icu lares  en e l  titulo sujeto a inscripcion . De este  m odo, sin com - 
probac ion p oster ior  alguna, la finca ingresa  en e l R egistro  y queda 
som etid a  a lm e c a n is m o  tabular ordinario.
E llo  provoca enorm es dificultades en la practica, Hace que la 
institue ion de la doble inm atr iculac ion sea algo norm al y que las  -  
discordancias  entre la descripcion  hipotecaria de las  fincas y su 
configuracion en la practica aumenten cada vez . Por otra parte, 
en nuestro Derecho, com o se dijo, la s  fincas se identifican funda- 
m entalm ente a traves  de dos datos; linderos y cabida.
No e s  p rec iso  hacer notar como ambos datos pueden l legar  a se r  
confusos facilm ente . La cabida, por no ex ig ir se  una comprobacion  
autentica. Los linderos a su vez , pueden a ltera rse  y se  alteran de 
hecho a traves  del tiempo, siendo frecuen te que ta les  a lteraciones  
carezcan  del oportuno reflejo  en los  l ib r o s  h ipotecarios.
E ste  estado de co sa s  hace com prender facilm ente com o pueden 
surgir  conflic tos  en relacion  con e l dominio publico. Frente a una 
A dm inistracion  desid iosa  y en general poco preocupada por régula-  
r izar  la situacion reg is tra l de sus b ienes, e s  fac il  que surjan p a rt i­
cu la res  que aprovechen es ta s  facilidades que nuestro R egistro le s  
brinda, para in scr ib ir  parcelas  enteras del demanio, consumando  
a s i  usurpaciones d e lm is m o  que, como se  ve, se convierten en la 
practica  en irrev o ca b les .
Naturaim ente que también puede suceder, y de hecho sucede, lo  
contrario . Pues s i  la inm atriculacion por titulo publico es  un m e ­
dio totaknente al alcance de cualquier particular, la Adm inistracion,  
a la hora de inm atricular, tiene aun m a s  facilidades m ediante la 11a- 
mada cert if icac ion  adm inistrativa de dominio, cuyo contenido llega  
a lo s  lib ros  r e g is tr a le s  con m en os  garanties aun; y por e llo  e s  fr e -  
cuente la ampliacion del patrimonio publico grac ias  a terren os de - 
particu lares  indolentes.
Sea cual sea , en fm, e l trasfondo soc io logo  de es te  hecho, lo 
que aqui importa es  resa lta r  lo s  trazos e se n c ia le s  de una situa­
cion real:  la defic iencia  de nuestro R egistro  en cuanto a la coordina-
cion de sus libros con la realidad f is ic a .  Y tiene importancia e s ­
te hecho por cuanto va a se r  e l origen y causa de la debilitacion de 
los  m a s  importantes princip ios h ipotecarios. M as adelante v e r e ­
m o s  com o una de la s  excep cion es  que, segun la doctrina m a s  comun  
tiene e l principio de fe public a reg is tra l,  e s  precisam  ente la de -  
lo s  datos de puro hecho. Ahora, sin em bargo, in teresa  sena lar  
una ser ie  de puntos en lo s  que quiebra la régla  general sentada en 
la s  paginas precedentes. Como se vera, todos e llo s  dimanan de 
este  defecto de nuestro s is tem a  hipotecario que hem os apuntado.
a) Ante todo, debe h a cerse  referencia  a c ierta  d ireccion  j u r is ­
prudencial que intenta desvirtuar e l significado propio de d e s c r ip ­
cion de fincas en nuestro s is tem a  hipotecario. Me estoy  refiriendo  
a la idea segun la cual, cuando en nuestro Derecho r e g is tr a l  se  s e -  
nala como linde de una finca " e lm a r " , hay que entender que, en 
realidad quiere d ec irse  que la finca en cuestion linda con "la zona 
m a r it im o -te r r e s tr e " .
Efectivam ente, en algunas sentencias de nuestro T. S . , de las  
sa las  de los  contencioso-adm in istrativo , com o las  de 2 de enero de
1 .960  y 15 de noviembre de 1 .965 , se  contiene esta doctrina. Segun 
nuestro T. S . ,  s i  en e l R egistro  aparece una finca descr ita  en t e r ­
m in es  de "lindante con e lm a r " ,  esta  expresion  hay que in terpre-  
tarla tratando de conjugarla con la ex istencia  de la zona m a r it im o -  
t e r r e s tr e  . Por e llo , hay que entender que e l lindero en cuestion  
esta  defectuosam ente senalado, y que lo que se  quiere decir  en 
realidad es  que la finca de que se  trata e s  "lindante con la zona m a -  
r it im o -terr estre" .
La verdad es  que esta  idea se  viene abajo por su propio peso .
El m a s  som ero  an a lis is  de la m ism a  descubre ya su fundamental 
error . El salto del m a r  a la zona m a r it im o -te r r e s tr e  se  da to ta l-  
m ente en e l  va cio , s in  nada que lo justifique. Aparté de que en a l-  
gunos ca so s  ta] reduccion sér ia  totaknente im posible, com o en e l  d
las  fincas enclavadas en la propia zona, en los  demas esta con v er­
sion e s  artif ic iosa  y gratuita, y suponem sencillam ente , la ex tirp a- 
cion a una finca de una parte, a v e c e s  considerable, de su cabida r e ­
g istra l y real.
Cuando en e l R egistro  se  dice "linda con e lm a r " ,  se  quiere d e ­
c ir  eso: que la finca en cuestion  tiene como lim ite  e l  m a r .  La e x ­
presion es  de una claridad palm aria, y no adm ite interpretac tones 
m odalizadoras. Lindar con e l m a r ,  en idiom a caste llano , so lo  s ig -  
nifica una cosa: que la finca se extiende hasta e l m a r .
Com pletam ente distinto de lo anterior es  e l  problem a de la de-  
m anialidad de la zona m a r it im o -te r r e s tr e ,  de la posible e x is te n ­
cia en ella de enclaves  privados, y de la e ficacia  que la inscripcion  ' 
reg is tra l tendra a la hora de enervar esta  demanialidad. Todos -  
e llo s  son tem as propios, algunos de los  cuales  se  trataran aqui. P e ­
ro de lo que hay que partir e s  de los  propios térm inos de la in scr ip ­
cion. Si en el R egistro  consta que un lindero de una finca e s  e l m ar ,  
la descripcion  es  clara: la finca lim ita con e l m a r ,  y después <se 
tratara de la eficacia  o ineficacla  de la inscripcion .
En definitiva; nada autoriza a convertir  la frase  "linda con el  
mar" en la m uy distinta de "linda con la zona m a r it im o -te r r e s tr e " .  
La ex istencia  de esta  zona no influye en la s  d escr ipc ion es  h ipoteca­
r ia s .  Podria ser  -y  solo  digo que podria s e r -  que m a s  adelante, 
en e l  oportuno juicio, se  declarara la im posibilidad juridica de pro­
piedad privada, c iv i l  y re g is tr a l ,  en la zona m a r it im o -te r r e s tr e ,  y, 
condiguientemente, se  rect if icara  la inscripcion . Pero  hasta que 
eso  ocurra, a todos lo s  efectos  lé g a le s ,  se  presum e que la finca  
en cuestion linda con el m a r .
Aclarado, pues, e l  sentido de esta  jurisprudencial, en nada pue­
de afectar al m éca n ism e  norm al, en el terreno p oseso r io ,  de la r e ­
lacion entre dominio publico y R egistro  de la Propiedad.
b) Otro caso  frecuente en la jurisprudencia, y en e l  que e l  jue-  
go ordinario del R egistro  en oposicion al dominio publico queda ener  
va do, e s  e l de las  ambigüedades en la in scr ip c io n . E s decir , e l  
de la poca claridad en la descripcion  de la finca, tal com o aparece  
en e l R egistro .
E sta  oscuridad de los  libros puede procéder de m uy d iv e r se s  
causas: de tra tarse  de inscr ipciones  antiguas, de tal m odo que los  
linderos senalados sean inedintificables en la actualidad; de eo m itir  
se en ella  algun dato de los  existences legalmente; de con trad icc io -  
nes entre lo s  p rop ios  datos r e g is tr a le s ,  etc.
Como se  ha dicho, no ha sido frecuente que la jurisprudencia  
haya dado beligerancia  a esta situacion. A si, en la Sentencia del 
T. S. de 16 de junio de 1. 932, en la que la obligacion que tiene la Ad-  
m inistracion  de, en lo s  deslindes, respetar  la s  s ituaciones  a r e g is tr  
le s ,  no puede cum plirse  en caso  de ambigüedad en el R eg istro . Del 
m ism o  modo, en la S. de 27 de junio de 1. 944, en e l que e l T. S. no 
puede aborda r d irectam ente e l problem a de la eficacia  de la in s ­
c r ip c io n  reg is tra l,  por lo oscuro  de la descripcion  de la finca.
Incluse en la m a s  rec iente  jurisprudencia es  detectable en p ro ­
blem a. Asi, en la s  Ss. T. S. de la Sala 3^, de 16 de m a r z o  de 1. 971 
y 19 de febreto de 1. 972, a s i  com o en la de 16 de m ayo de 1. 972, to ­
das e l la s  reca idas en p le itos re la t iv es  a deslindes de la zona m aritim  
te r r e s tr e .  El Tribunal Supremo, que m antiene la régla  gen era l an­
tes  estudiada, segun la cual, a l p roced erse  a l deslinde, deben in ex -  
cusablem ente m an ten erse  las  s ituaciones lé g a le s  que aparezcan p ro ­
clam adas en e l R egistro , estab lece  la excepcion  de que e llo  so lam én  
te; sera  en tanto sea  fa c tib le  atendida la oscuridad de la s  propias in s 
cr ipciones  r e g is tr a le s .
? Que sentido y que naturaleza tiene esta  excepcion que la m ism a  
jurisprudencia proclama? Vaya por delante que la régla  gen era l que
da mantenida y aun reforzada. No supone una norma de fondo, 
basada en razones estr ictam ente  juridicas, de riva das de norm as  
hipotecarias; ni tampoco dimanan de posib les  cualidades del dem a­
nio. Se trata, a m i  entender, exc lu s iv a m ente de razon es  de tipo 
practico.
E stam os ante un supuesto de im posibilidad de lograr  la s  f ina­
lidades tip icas p rev istas  por una institue ion juridica. No e s  v a li-  
dam ente oponible a la accion de la Adm inistracion  una inscripcion  
confusa, oscura o ambigua; esta  e s  la régla . Su causa: la pro­
pia oscuridad de la inscripcion . Para que el juzgador pueda a p re-  
c iar  s i  un deslinde adm inistrative, u otro tipo de accion  de la Admi-  
nistracion produce perturbaciones en e l dominio in sc r ite ,  e s  p r e c i ­
so que pueda identif icarse  exactam ente cual e s  la finca in scr ita .
La excepcion, com o puede v e r se ,  no ofrece  pecu liaridades ju~ 
r id icas  im portantes. Es algo que se  dériva de la s  im p erfecc ion es  
apuntadas de nuestro s is tem a  reg is tra l .  Que, de otro la do, no es  
privative del problem a del dominio publico ante e l  R eg istro , sino  
que es  perfectam ente planteable entre p articu lares. La fuerza de 
lo s  hecho s hace que queden enervados lo s  princip ios del Derecho.
Innecesario  résu lta  decir que, para la excepcion  tenga v irtua-  
lidad operativa, e s  p rec iso  que se  trata de auténtica ambigüedad  
en la inscripcion . E s decir , que del contenido de lo s  l ib ro s  no pue­
da realm ente deducirse a que finca se  alu de. No sera  a s i,  p. e j . ,  
s i  en la descripcion  ex iste  alguna irregularidad o inexactitud, en 
tanto V que del contexte general de la m ism a , pueda a p rec ia rse  la 
realidad de la finca.
Interesa también separar cuidadosam ente e s te  problem a del que 
m a s  adelante se  exam inara, re la tive  a d iscordancias  entre cabida 
y linderos, o a irregular idades en la cabida in scr ita .  E l l e  tiene su 
propia solucion, distinta a la del présente  ca so .  En e s te  m em ento
no intentâm es indagar que ocurrira  cuando, identifie a da la finca,  
aparecen, p . e j . ,  e x c e so s  évidentes en su cabida, sino una fa se  an­
terior: que ocurre cuando la finca no puede id en tif icarse .
La solucion de la jurisprudencia es ,  a m i  p arecer , plenamente  
correcta  y elogiable. Si e s tam os admitiendo la fu e r z a  de la in s ­
cripcion re g is tr a l  a la hora de destruir la s  trad ic iona les  prerrogati  
vas de la Adm in istracion  en relacion  con el demanio, no puede m e ­
nos de ex ig ir se  que ta les  in scr ip cion es  contengan todos los  datos 
n e c esa r io s  para desplegar su eficacia .
Tal situacion podria a p rec ia rse  también aun estando ausente e l  
problema del dominio publico, com o se  ha dicho. Sin embargo, en 
nuestro am bito  cobra m ayor relevancia , porque lo s  in te r e se s  que 
estan en juego ahora no son ya in ter eses  p ara le los ,  de dos p e r s o ­
nas priva das, sino, de una parte, el in terés  particular y de otra, 
e l in terés  de la comunidad, que en principio cabe identificar con el  
propio de la Adm inistracion para salvaguardar e l  dominio publico.
La excepcion, por tanto, dériva de la propia fuerza de lo s  h e -  
chos. No hay obstaculo juridico, pero desaparecen  lo s  p resu pu es-  
tos facticos  im prescind ib les  para que e l R egistro  pueda desplegar  
su eficacia . Si la inscripcion  protege la propiedad, y, en lo que 
ahora in teresa , la posesion  que se  presum e, m a l podra hacerlo  s i  
desaparece e l soporte f is ic o  de esa  propiedad o p osesion .
Queda, por fin, subrayar que solo de un modo m uy indirecto  
se  relaciona e l présente  ca so  con la consabida doctrina segun la 
cual e l  R egistro , la public idad reg is tra l ,  no se extiende a lo s  datos 
de hecho de las  fincas inscrita  s (42). En t a i e s  c a s o s  e stam os an 
te fincas perfectam ente délim itadas e identificadas en e l R egistro ,  
que ca recen  de corre la te  en la realidad, total o parcia l.  E xiste  una 
finca r eg is tra l  que no coincide con la rea l.
En es te  ca so ,  por e l contrario, la finca, en sentido r e g is tr a l ,  
no llega  a es ta r  determinada, por dificultades de riva das de lo s  p ro ­
pios l ib ros  h ipotecar ios . La oscuridad o ambigüedad proviene no de 
la d iscordancia  del R egistro  con la realidad, sino de la propia insu-  
f ie ien c ia  del m ism o  R egistro . Por e llo , al no cumplir la in sc r ip ­
cion con todos lo s  r e q u i s i t e s  que la propia normativa hipotecaria exi  
ge, no puede desplegar la eficacia  que la ley  le  otorga, en general.
Como se deduce de todo lo anterior, por m uy importante en la 
practica  que pueda ser  e l a lcance de la excepcion, en e l terreno  doc­
trinal c a r e c e  de in terés, y solo proporciona un boton de m u estra  
m a s para lam entar la desconexion existente en nuestro Derecho en ­
tre R eg istro  y realidad f is ica  y pedir, una vez m a s ,  una pronta y  
profunda arm onizacion  entre ambos.
c) En algunas ocas ion es  ha surgido a s im ism o  otro obstaculo al 
norm al de s envolvim iento de la m eca m ica  re g is tr a l  en oposicion, al 
actuar adm inistrative  en la defensa o recuperacion de sus b ienes,  
obstaculo que a s im ism o  ha recogido la jurisprudencia. Alu do ahora  
al ca ra cter  de la inscripcion  de que se trate, y en concrete , a su -  
condicion de inscripcion  prim era (de im m atriculacion ) o p oster io r .
Ya antes ha que dado citada y comentada la Sentencia del T. S , ,  
contenciosoadm inistrativa , de 9 de noviembre de 1 .945 , que se  apoyo 
para negar la e ficacia  de la inscripcion  frente a un deslinde de m o n ­
te, en que e l  titular carec ia  de la condicion de tercero  hipotecario .  
A sim ism o  se  c ité ,  en otro lugar, la S. de 18 de d iciem bre de 1. 962, 
segun la cual para enervar la fuerza probatoria del Catalogo de m o n ­
te s ,  no basta una in scr ip c io n  de imm atriculacion, siendo p rec iso  
que e l  titular tenga la condicion de tercero .
En cuanto a e s te  supuesto, ya quedo estab lecido que e l  traer lo  
a co lacion  en m ater ia  p o sesor ia , no obedecia sino a un profundo - -  
e r r o r ,  por cuanto e l principio de legitim  acion r eg is tra l  a lcanza a
cualquier inscripcion, sea o no de dnm atriculacion. Por ello , no 
cabe, ni mue ho m en os , aducirse com o alteracion  al s is tem a  normal 
antes expuesto. En nuestro terreno, e l  caracter  del titular r e g i s ­
tral ca rece  de importancia.
Dado que se  trata de una cuestion ya tratada, no parecen n e c e ­
sar ia s m a s  p rec is io n es  para dejarla solventada, bastando con upa 
sim ple rem is ion a lo antes dicho.
d) Muy relacionada con la anterior, se présenta la cuestion a 
tratar en es te  epigrafe. Sabido es  que, en un sec to r  concreto  de 
nuestro demanio, lo s  m ontes ( sm  que procéda indagar ahora s i  - 
exactam ente le s  corresponde e s e  calificativo), un buen numéro de -  
d ecis ion es  jurisprudenciales negaron eficac ia , en general, a aque- 
11as in scr ip cion es  que carec ieran  del requisite  de tener treinta anos  
de antigüedad.
En nuestro Derecho actual, e l art. 14 de la Ley de M ontes ordena 
que "solam ente tendran valor y e f icacia  en e l acto del apeo, lo s  t i ­
tulo s de dominio in sc r ite s  en e l  R egistro  de la Propiedad y aquellas  
pruebas que de modo indudable acrediten  la posesion  ininter rum pida 
durante m a s  de treinta anos, de lo s  terren os pretendidos, asignan-  
dose en otro caso , en la s  operaciones de deslinde, la posesion  del 
m onte a favor de la entidad a quién e l Catalogo a signe su pertenen-  
cia". Como se ve, se  concede fuerza, tanto a la inscripcion, como  
a la posesion  de treinta anos, indistintam ente.
La norm a reglam entaria  que d esarro lla  este  precepto, e l  art.
111 del R. M t . , va mucho m a s  alla , pues estab lece  que ". . . . s o -  
lamente tendran valor y eficacia  en e l acto del apeo, aquella prue­
bas que d e  modo indudable acrediten  la posesion  quieta, paciïica  e 
ininter rum pida, a titulo de due no, durante m a s  de treinta anos, de 
lo s  terren os pretendidos y lo s  titulo s de dominio in scr ito s  en e l  R e­
g istro  de la Propiedad, re la t iv es  a fincas o de rechos am p arad os ,
segun lo s  datos r e g is tr a le s ,  por e l articulo 34 de la le y  h ipoteca­
r ia ..........
La discordancia entre le y  y reglam ento, e s  évidente. O b serv ese  
que, en cuanto a la posesion , ex ige, adem as de la no interrupcion, 
los  req u is ites  de quieta, pacific a, y a titulo de dueno. Y en cuanto 
a la inscripcion , que es  lo que aqui in teresa , se  exigen lo s  r e q u is i ­
tes  del art. 34 de la ley  h ipotecaria.
No parece n ecesa r io  in s is t ir  en e l d esfase  de e s ta s  norm as con 
la leg is la c io n  hipotecaria general, segun la cual cualquier in sc r ip ­
cion bastaria  a e s te s  e fec to s .  Ni tampoco parece n ece sa r io  c u e s -  
tionar, como hace algun autor (43), acerca  de la posib le  ilegalidad  
del art. I l l  del Reglam ento de M ontes. En es te  m em en to  interesa  
destacar dos consecuencias:
Ante todo, la cuestion de s i  e s  n ecesar ia  en es te  terren o  una in s ­
cripcion  cualificada por la concurrencia  de lo s  req u is ite s  del art. 34 
de la L .H . resp ecte  de lo cual parece suficiente con r e m it ir s e  a pa­
ginas a n ter iores .
Y en segundo lugar, la referencia  a la p osesion  de treinta anos. 
Conviene apuntar que la jurisprudencia ha sostenido con re iterac ion  
que para que frente al deslinde de M ontes sean e f ic a c e s  la s  in sc r ip ­
c ion es  r e g is tr a le s ,  han de contar con treinta afios de antigüedad. E s ­
ta d irecc ion  jurisprudencial se inicia en la S. T. S. de 27 de febrero  
de 1 .912  (ponente: Gonzalez de Alba), y se  re itera ra  poster iorm ente  
en la s  Ss. de 2 de m a rzo  de 1. 915, lO de abril de 1. 9 2 0 , 4 de m ar
zo de 1 .925 , 3 de m a rzo  de 1 .932 y la ya citada de 9 de noviem bre '
de 1. 945, todas e lla s  de la s  sa las  de lo contencioso .
Dentro del tem a que ahora exam inam os, que no es  sino la  e f ica ­
cia  defensiva de la inscripcion  r e g is tr a l  frente a perturbaciones po- 
s e s o r ia s  por parte de la Adm inistracion, in teresa  d estacar  aqui:
En prim er lugar, que se  trata de una jurisprudencia surgida en 
torno a un sector  m uy concreto^del demanio, como son lo s  m ontes,  
y que, consecuentem ente , responde a norm as m uy e specif  ica s, sin  
posibilidad ninguna de extension a otras zonas. La exigencia  dériva  
de la e sp ec ia l  normativa de lo s  m ontes , y no de la leg is lac ion  hipo­
tecaria  comun, ni de una norm a general sobre e l dominio public o.
En segundo térm ino, e s  destacable la nue va orientacion que p r é ­
senta la vigente leg is la c io n  de M ontes. De acuerdo con lo s  p recep -  
tos lé g a le s  que antes se  citaron, la eficacia  se  concede, tanto a la 
inscripcion , sin m a s ,  com o a la posesion  de treinta anos. La c u e s ­
tion, por tanto, debe valorar se en relacion  con la anterior l e g i s la ­
cion. Y en ella , tanto en e l  Reglamento de 1 .865 , com o en la R.O. 
de 4 de abril de 1.883 (44), se  hablaba ünicamente de la posesion  de 
30  an os.
La discusion, por tanto, no résulta  hoy posible. P o ses io n  de 
treinta anos e in scr ip c io n  tienen vigor independientemente, y po-  
dran jugar, incluse de form a cumulativa, pero no se  indentifican  
una con la otra. Podria e x is t ir  confusion bajo la leg is la c io n  ante­
rior , como efectivam  ente vem os que la hubo, y en efecto, todas las  
sentencias citadas son an ter iores  a la Ley de M ontes. En la actu a li­
dad, tal posicion résu lta  insosten ib le .
P ero , incluse valorandose desde la perspectiva  de la s  antiguas  
norm as, podria c a l i f ic a r se  de incorrecta  la citada tendencia j u r i s ­
prudencial. De forma m uy breve, dada la falta de i j i t e r é s  p racti­
co  del problema en la actualidad, puede apuntar se  que la in scr ip ­
cion, por S I ,  d esarro lla  sus  propios e fectos  al m argen  de la p o se ­
sion. E s indudable que puede constitu ir un excelente m edio  de pro­
bar la posesion , grac ias  a la presuncion que otorga, pero adem as de 
e llo , la in scr ip c io n  produce unos efectos  pecu liares  y propios.
El involucrar ambos puntos résu lta , pues, erroneo. No cabria  
deduclr la Inscrlpclôn, p . e j . ,  de doce anos de antigüedad, que la -  
p osesion  del titular tiene precisam  ente la m ism a , conclusion a que 
se  llegaba en todos lo s  fa llos  citados, pues una y otra discurrian  
por cam inos distinto s: e l  de la realidad, y e l  de lo s  l ib ros  hipote­
c a r io s .
Por e llo  e s  de alabar e l rigor de la Ley de M ontes, que ha sepa-  
rado niti dam ente la s  dos cu estion es . Y de lamentar el que e l R egla­
m ento  en un afan de precis ion , haya venido a enturbiar e l  problema  
con una norm a tan contraria a lo s  m a s  e lem enta les  principios h ipote­
c a r io s .  En todo lo dem as, e l  problema puede darse ya por su ­
perado.
e) Un nuevo orden de excepciones  a la régla  general e s  a s im is ­
m o detectable en nuestra jurisprudencia. En niomerosos supuestos,  
nuestro m a s  alto Tribunal ha desestim ado recu rso s  contenciosoad-  
m in is tra t iv o s  contra actos aprobatorios de deslindes, en base a e s ­
ta razon: la de que la inscripcion, alegada por lo s  p articu lares, no 
es  sufic iente  para detener la accion adm inistrativa al e x is t  ir d is ­
cordancias  entre e l  R egistro y la realidad f is ica .
En e s te  sentido cabe citar la S. T. S. de la sala 4^ de 3 0  de sep -  
t iem bre de 1 .958 , a s i  como la de 23 de enero de 1. 959, que sigue a 
la an ter ior  en todo. Se afirm a en la prim era de e l la s ,  que, s i  bien 
e l  art. 38 de la L .H . am para al titular in scr ite ,  esta proteccion s o ­
lo e s  posib le  s i  e l  asiento  reg is tra l  concuerda con la realidad f is ic a .  
Analogamente en la S. de 5 de d iciem bre de 1. 958, y la m ism a  ten­
dencia, cabe detectar  en sentencias m uy r ec ien tes .  A si,  la de 28 
de d ic iem bre de 1. 973, seguida por la de 25 de febrero  de 1.9.74, am 
bas de la sala 3^. En am bas, se  m antiene un deslinde de zona m a r i  
t im o - te r r e s tr e ,  a p esa r  de la inscripcion  reg istra l;  pero e llo  es  a s i  
aparté de por la propia confusion de la inscripcion, porque la p r o - -  
teccion  r e g is tr a l  no cubre lo s  datos de m e r o  hecho.
es
En el présente  ca so  aparecen, en realidad, involucradas varias  
cu estion es , que conviene separar. O b servese ,  ante todo, que no 
se  trata ya de un confusionism e en lo s  datos r e g is tr a le s ,  que haga 
identificable la finca en cuestion, por lo defectuoso de la d e sc r ip ­
cion tabular, caso  e s te  ya antes estudiado. En lo que ahora toca, 
y segun se deduce de las  sentencias citadas, la descripcion  r e g i s ­
tral era com pléta y correcta . La raiz  del tema esta en que no 
corresponde a la régla  factica .
S in  embargo, ya centrada a s i  la disputa, urge preguntarse s i  
efectivam  ente e s  viable esta  idea, y, en segundo lugar, s i  
este  el lugar adecuado procesahnente , para d iscutirla .
Por lo que a l prim er punto respecta , e s  indudable su proceden-  
cia . Desde J. GONZALEZ (45), nuestra doctrina hipotecaria v i e ­
ne afirmando que la public idad r eg is tra l  no se  extiende a lo s  s im ples  
datos de hecho. Aunque se trata de un tema hoy som etido a r e v i ­
sion, en es te  m om ento hay que dar por buena la opinion comun de 
la doctrina y afirm ar la procedencia de esta excepcion.
Lo que ya résu lta  inadecuado e s  e l  m om ento p ro cesa l en que de­
be com probarse la pretendida inexactitud. En principio, a todos 
lo s  e fectos  lé g a le s ,  se  presum e la exactitud del R egistro , y la - -  
exactitud hay que re fer ir la  al contenido integro de la inscripcion .
Si la finca, ta l como aparece descr ita  en lo s  U b ro s ,  no e s  tal en la 
realidad, e s  algo que solo  en el oportuno proceso  podra com p ro­
b arse .  De m om ento, hay que a ten erse  a lo que resu ite  de los  
l ibros  de in scr ip c ion es , salvo e l  ca so  ya exam inado de que de - 
los  m isrnos resu ite  im posible, por oscuridad, e s ta b lecer  la iden-  
tidad de la finca.
Por e llo , e l  tem a debe r e m it ir se  a l ambito del dominio o pro­
piedad. Su m a rco  p ro cesa l sera  e l juicio reivindicatorio , e l  m om en ­
to en que en definitiva se  discuta la titularidad final del bien de que
se trate. Actualmente, en m a ter ia  de posesion , la fuerza del r e g i s ­
tro se  extendera a lo s  datos facticos  que e l  propio r eg is tro  proclam e,  
y en este  sentido la jurisprudencia comentada es  cr it icab le ,  y la e x ­
cepcion que tratam os es  inoponible.
f) Un ultim o punto es  n ecesa r io  tratar, en esta  linea de e x c e p ­
ciones al prin cipio genera l de la eficacia  defensiva de la inscripcion  
frente al dominio public o. En concreto, e l  re fer  ido a la e f icac ia  que 
en es te  terreno puede tener la perfecta identificacion de la s  f incas en 
l itig io , o, lo qu e %s lo m ism o ,  la consabida cuestion  de la cabida 
y lo s  linderos de las  f in cas .
D e lm is m o  modo que todos los  ca so s  an ter iores ,  también és te  
ha tenido su adecuado reflejo  en la jurisprudencia, por lo que se  p r é ­
senta como un problema vivo y palpitamte, no com o una pur a e lucu-  
bracion hipotética. Y a s im ism o , tampoco se  trata de una decision  
aislada, sino de una se r ie  de e lla s ,  que suponen una verdadera linea  
jurisprudencial seguida por nuestro T. S .
La prim era vez que nuestro m a s  alto Tribunal va a contem plar  
el caso  es  en la Sentencia (contenciosoadm inistrativa) de 13 de junio 
de 1 .911 , ponente de la cual fué M a ssa  y Navarro. En la m ism a  se  
discutia un deslinde de m onte public o y la razon del T. S. para m ante  
nerlo  fué precisam  ente la d iscordancia  en la cab ida in scr ita . Con m a  
e x a c t itu d  aparece e l  problema de la S. de 27 de feb rero  de 1. 912 (po­
nente: Gonzalez de Alba), ya citada. En e lla , aparté del dato de lo an­
tigüedad inferior a treinta anos, de la inscripcion, e s  razon d ecis iva  
del fallo e l  que la cabida in scr ita  era por fuerza in fer ior , atendidos  
lo s  linderos r e g is tr a le s .
En parecidos térm inos se  pronuncia la S. T. S. de la sala  4a de 
13 de junio de 1. 9 50 . . Y con posterioridad a la S. de 24 de d iciem bre  
de 1. 962, am onesta que, s i  bien lo s  titulos in scr ito s  prueban la p o se ­
sion, no bastan para acred itar  la cabida en e l lo s ,  que se  indica. Y en 
fin, la S. de 24 de octubre de 1. 968, de la sala 3^, senala  que e l Registr
de la Propiedad no puede garantizar la cabida de,1a finca, destacan-  
do que en e l caso  de autos, la s  aguas del rio V eral no fueron objeto  
de imm atr iculac ion tabular.
Esta doctrina sentada por la jurisprudencia es  évidente, que en 
cuanto puede suponer una discordancia entre lo s  datos r e g is tr a le s  y 
la realidad f is ic a ,  tiene conexiones con lo s  puntos antes tratados, y 
a e l lo s  nos rem Itim os. P ero  a s im ism o  ofrece  un p erfil  propio, dig-  
no a su vez de reflex ion  y com entario  independiente.
En nuestro s is tem a  hipotecario, como se dijo, la s  f incas se  iden 
tifican fundam entalm ente por dos datos: linderos y cabida. Lo que 
in teresa  destacar es  que, en todos lo s  an ter iores ,  c a s o s ,  la c a ­
bida pasa a ser  un e lem ento  secundario, sin im portancia. Las  
fincas se identifican en la fundamental por sus l in d eros,  siendo  
la cabida en este  sentido un dato a c c e so r io .  Consecuencia  logica  
de e llo  es  que la cabida Inscrita no quede s iem p re  garantizada, s i ­
no solo en cuanto corresponde al terreno rea l enm arcado por lo s  
l in d e r o s  r e g is tr a le s .
En es te  sentido, ex is te  una corre lac ion  absoluta entre esta  ju­
risprudencia y  la doctrina general sobre la m a ter ia ,  que senala la 
preValencia de lo s  l inderos sobre la cabida a la  hora de identifi­
car la s  f incas. La jurisprudencia (c fr . ,  p. ej. la S. T. S . ,  sa la  4^, 
de 23 de febrero  de 1. 959) y  la doctrina coinciden en m antener esta  
opinion (46). Por lo que e s  absolutamente co rrecta  la t e s i s .
T e s is  que no hay inconveniente alguno en aceptar. Con una ad-  
vertencia  importante, sin em bargo. No debe s e r v ir  com o expedien-  
te para burlar, s is tem aticam en te , la proteccion r e g is tr a l .  Dado que 
por fuerza la cabida in scr ita  nu ne a podra se r  exacta, aplicando esta  
régla  a la le tra , cualquier d iscrepancia , por m in im a que fuese , s e r -  
viria  para dar a l traste  con lo s  m eca n ism o s  d efen sives  del R egistro .  
Por ello , se  trata de una excepcion  que debe a c o g e r se  con la m axim a  
cautela.
? Que puede deducirse del exam en conjunto de todas es ta s  ex cep ­
ciones?  A rni entender, la régla  general queda perfectam ente co -  
rroborada. De todas e l la s ,  una son erron eas . O tras, vienen im - 
puestas por la m ecan ica  o r dinar ia del R egistro  espanol. Pero  nin­
guna supone una desvirtuacion del principio general antes apuntado.
Queda a s i  proclam ado paladinam ente e l  résu lta  do final del pro­
blema: e l R egistro  es  un instrum ente idoneo para detener la a c ­
cion de oficio  de la Adm in istracion  en m ater ia  demanial. El d e s ­
linde, la recuperacion  por s i,  e t c . , desaparecen  en cuanto entran 
en co lis  ion con e l  dominio priva do in scr ite .
Ello e s  consecuencia  directa de la relacion  general ex istente  
en nuestro Derecho entre e l dominio püblico  y e l R egistro  de la pro 
piedad, y e s  a su vez una excelente prueba de que la solucion o fre -  
cida sobre es te  problem a, e s  la correcta . Si el demanio esta  sim -  
plemente exceptuado de la inscripcion, en razon a la public idad 
natural de que goza, hay que adm itir que que, en principio, esta  
sujeto a la eficacia  de la accion reg is tra l .  E speciaknent e en el  
terreno provisional de la posesion , en e l que la proteccion  r e g i s ­
tra l es  absoluta, pues e sa  publicidad general de que goza por si, a l  
no estar  constatada form aknente, n eces ita  para a cred ita rse ,  e l  - -  
oportuno juicio.
La solucion, c laro  esta, puede c r i t ic a r se .  Desde e l punto de 
vista  de la defensa del patrimon io adm inistrative, especiaknente ,  
ya que supone la desaparicion  de sus m a s  c la ro s  priv ilég iés;  desde  
e l  pr ism a de lo s  in te r e se s  privados, résu ltarà  correcta  y a c o r ­
de con la s  n eces idad es  de la propiedad privada. P ero  lo im por­
tante ahora es  subrayar, de una parte, que e s  la que m ejo r  se  
ajusta a nuestro Derecho positive . Y de otra, que lo s  posib les  
efectos  perjudicia les  para la Adm in istracion , son facilm ente é v i ­
tables s i  por esta  se  toma c one iencia de la realidad del problema  
y se  m ir a  con lo s  debidos ojos al R egistro  de la propiedad, como  
fe lizm ente  parece a d vert irse  en los  u ltim es  tiempo s.
C) LA EFICACIA OFENSIVA DE LA INSCRIPCION FRENTE AL  
DOMINIO PUBLICO. EL PROCESO DEL ART. 41 de la L .H .
La posicion resp ectiva  que ocupan particular y Adm inistracion  
en orden a la posesion  de un bien, presuntamente de dominio püblico, 
puede a s im ism o  ser  la contraria de la que hasta ahora venim os -  
examinando. En efecto , s i  antes se exam iné el caso  del titular  
reg is tra l  poseedor que se veia  atacado por la accion de oficio de 
la Adm inistracion, o perturba do por un deslinde adm inistrative, pro 
cede estudiar ahora e l  supuesto contrario: e s  la Adm inistracion
la que goza de la posesion , y, e l titular, segun e l R egistro , busca  
hacer efectivos  los  derechos que pa ra é l proclam a la inscripcion .
No cabe duda de que en es te  caso  ex iste  una diversidad de m e ­
dio s entre lo s  cuales  podria optar ,el particular. Dejando de la do e l  
juicio ordinario de reivindicacion, ahora in teresarian  lo s  proced i-  
m ientos  de tipo provisional, de caracter  p osesor io .  Y como ta ies  
hay concretam ente dos: e l  interdicto y e l proceso  del art. 41
L .H .
Solo del segundo de e l lo s  debemos ocuparnos aqui. De una p ar­
te, porque e l problema de lo s  interdictos frente a la Adm inistracion  
lleva consigo una confusa y tradicional problem atica que en es te  m o ­
m ento interesa  cuidadosam ente eludir. P ero  sobre todo porque es  
e l p roceso  del art. 41 e l  m ed io  tipicam ente re g is tr a l  de que goza el 
particular, y e s  precisam  ente e se  caracter  e l que hace surgir  nues  
tro in terés  hacia él.
Cinéndonos ya, pues, a l proceso  del art. 41 L .H . ,  de modo  
provisional apuntaremos ya que se  trata de un p roceso  esp ec ia l,  c a -  
racterizado por su rapidez y por lo tasado de la s  excepciones  en - 
contra, que adm ite, y cuya finalidad prim ordial es  hacer efectivo e l  
derecho que la inscripcion  otorga a su t itu la r .  En definitiva, es  
la plasm acion en e l terreno p ro cesa l del principio de legitim acion  
reg is tra l.  Ni que decir  tiene que en es te  m om ento no procédé el e s -
tudio de su naturaleza y régim en juridico, sino solo su posible e f i ­
cacia  cuando de b ienes dem aniales  se  trata.
En t e s is  general, podria pen sarse  que la solucion al problema  
vendria dada por lo dicho hasta ahora. Si se ha probado que en e l  
campo de,1a posesion  la inscripcion  es  eficaz frente al demanio en su 
vertiente defensiva, de acuerdo con lo s  principios g én éra les  que r i -  
gen la m ater ia , la m ism a  régla  habria que sosten er  en e l caso  o - -  
puesto . Sin em bargo, esta  es  una declaracion que n eces ita  con s id e­
rables  ac laracion es  antes de ser  suscr itaccon  un m inim o de seg u r i-  
dad.
1 . -  Los m o n te s .
En la realidad juridica, e l  problema ha sido planteado y r e s u e l ­
to en varias  ocas ion es  por la jurisprudencia, en un sector  concreto  
del demanio: lo s  m on tes .  E s im prescindible por e llo  exam inar an#* 
tes  de nada e s ta s  d ec is io n es  jurisprudencia les.
Como antes se  dijo, la jurisprudencia  de com p eten cies , en g en e­
ral, ha mantenido s iem p re una posicion  favorable al R egistro  de la 
Propiedad frente al dominio püblico, en otros a sp ecto s .  En es te  pun 
to concreto va a ser  consecuente con la linea anterior, y en una s e ­
r ie  de D écrétés  va a e s ta b lecer  la viabilidad del proceso  del art. 41 
de la L .H . frente a lo s  m on tes  püblicos datalogados.
Esta d ireccion  jurisprudencial em pieza con lo s  fam osos  cinco  
D écrétés  de com petencia ( todos de la m ism a  fecha), de 3 de n ov iem ­
bre de 1. 949, que reso lv ie ro n  cu estion es  planteadas entre e l Gobie r 
no Civil de Oviedo y e l  Juez de 1^ Instancia de Cangas de N arcea. 
Con posterioridad sera  consolidada esta  doctrina por e l  D. de 1 de 
febrero  de 1 .9 5 0 ,  en com petencia  surgida ante el Gobernador Civil 
de Pontevedra y e l  Juez de P r im era  Instancia de Caldas de Reyes;
y la m is m a  se reiteraf-a en d ec is io n es  p oster iores:  D écrétés  de 29 
de enero de 1. 951, 1 de m ayo de 1. 953, 21 de m ayo de 1. 953, 28 de 
octubre de 1 .954 , y lo s  dos D éc r è te s  de 5 de septiem bre de 1.962  
(ambes de Idéntica fecha).
El nuclee del problem a viene dade ya en el D. de 3 de nevlem « 
bre de 1 .949 . Se afirm a en é l  que la cuestion de cem petencla  se  plan 
teo en base a l R. D. de 1 de feb rere  de 1. 901, segun el cual e l Gober-  
nador c iv il  mantendria en la p o sesion  a l Estado y Corporaciones ad-  
m in is tra t lvas  a quienes aparezcan asignados en el Catalogo; s i  bien 
esta  Inclusion en e l Catalogo acredita  la posesion , ello e s  en tanto 
la Adm inistracion no sea  vencida en el "juicio com pétente de pro-  
piedad".
A contm uacion se  hacen pro lijas  re flex ion es  para dem ostrar que 
e l proceso  del art. 41 de la L. H. cabe en la am plia rubrica de ''jui- 
cio  compétente de propiedad”, y concluye afirmando que hubiera sido  
n ecesar ia  una excepcion expresa  del leg is lad or  para extender hasta  
tal extrem o e l  p r iv ilég ié  que en m a ter ia  de m ontes  goza la Adm i­
nistracion, que hasta ahora se  r e f ie r e  a la s im ple  posesion , pero  
no a la efectividad de lo s  d erech os  Inscr ites .
La doctrina (47) com ento esta  jurisprudencia de m uy d iversa  
m anera. M ientras para unes era esen cia lm en te  correcta  esta d i-  
recclon  (48), otros la criticaban acerbam ente (49), no faltando p o s i-  
c ion es  hasta c ierto  punto interm edia s (50). No dejaba, s in embargo,  
de recon o c e r s e  lo incongruente de la solucion.
P rec isam en te ,  a la v ista  de lo re iterado en esta  jurisprudencia  
y teniendo en cuenta la s  opiniones doctrinales  en es te  sentido (51), 
la vigente L eg is lac ion  de M ontes acabo con e l problem a de raiz . S e­
gun e l art. lO de la L . M t . ,  "la inclusion de un m onte en e l  Catalo­
go otorgara la presuncion de su p o sesion  por e l  Patrim onio F o resta l  
del Estado, o por,la Entidad publica a cuyo nombre figure, s in que es  
ta posesion  pueda ser  combatida ante lo s  Tribunales de Justic ia  por
medio de interdictos o de procedimientos e spec ia les . . . . "
La aluslon en e s t e  precepto al p roceso  del art. 41 L .H . era  
evidente. No obstante, para solventar ya toda duda, e l  Regl. de 
M t . ,  en su art. 68, dispuso que "no podrian e s ta b le c e r se  las  a c ­
etones r e a le s  que para hacer efectiva la posesion  es tab lece  e l art. 
41 de la L .H . con r e fe r e n d a  a m ontes  catalogados o p arce las  que 
form en parte de lo s  m ism  os .  Acredita da esta  Inclusion m ediante  
certif icac ion  de lo s  S erv ie ios F o r e s ta le s ,  quedara sin curso  la de­
manda del procedim iento hipotecario , sin perjuicio de que pueda 
prom overse  e l correspondiente juicio declarative. "
Con lo cual ha quedado, por im perative lega l,  desvirtuada to ­
da la doctrina que habia venido elaborando la jurisprudencia. En 
la actualidad, pues, no precede el e jerc ic io  del p roceso  del art. 41 
L, H. contra lo s  m ontes  publiées catalogados. Como prueba de - 
ello , digam os que en la m a s  recien te  jurisprudencia se  recoge  ya 
esta  direcciori: a s i  la S. T. S. de lo contencioso de 29 de enero de
1. 964, sienta la doctrina de que la titularidad que en e l  Catalogo se  
asigna a un Monte, solo puede ser  combatida en juicio or dinar io, 
declarative, sin que quepa a e s o s  e fectos  e l p roceso  del art. 41 -  
L .H .
Interesa  resa ltar  cual fué e l origen y e l  sentido de la tendencia  
jurisprudencia comentada. Surge es te  fenomeno, no com o proble»  
m a general del dominio publico, sino solam ente en re lac  ion con una 
parcela  m uy concreta del demanio: lo s  M ontes. Y hay que subra­
ya r inmediatamente que, s i  bien lo s  m ontes  pueden co n s id era rse ,  
en term in es  generates, com o de dominio publico, en es te  punto -  
concrete  pfrecen una nota que le s  sépara del régim en demanial: 
la prescriptib ilidad.
P a r e se  m ie n tes  adem as, en que la normativa fo resta l  que se  
maneja no es  la vigente L. Mt. y su reglam ento, sino la leg is lac ion  
anterior, en la cual la demanialidad de los  m ontes se  presentaba -
aün en form a m a s  débil. Y, en concrete , el cita do R. D. de 1 .901 ,  
no solo no proclamaba la im p rescr ip tib il  idad de lo s  m on tes , sino  
que venia admitiendo la p osesion  de lo s  particu lares por treinta -  
anos.
De e s te  modo, e l tem a r e g is tra l  se  présenta lleno de im pure-  
zas . A parece, en efecto , lastrado por la cuestion de la p re sc r ip -  
cion e involucrado en e lla . Por e llo  se  discute cuidadosam ente por 
la jurisprudencia s i  e l p ro ceso  del art. 41 L .H . ,  e s  o no un "jui­
c io  de propiedad", problem a que en realidad tiene poca im por­
ta ne ia.
E ste  planteamiento errado de l a  jurisprudencia, e s  lo que 
hace que la supresion  del problem a por la L. M t . ,  no signifique  
una pérdida de actualidad de la cuestion, sino todo lo contrario.
2. -  Régla general.
En e s te  m om en to, pues, lo que in teresa  es  indagar la p osib i-  
lidad de e jerc ic io  del proceso  del art. 41 LH. contra cualquier de­
p e n d en ce  del dominio publico, de la c la se  que sea . Y reso lv er lo  
atendiendo a lo s  principios généra les  del Derecho hipotecario y del 
régim en del demanio, dado que, aparté del supuesto expreso  de 
lo s  m on tes ,  ninguna otra norma especrtica  se  ocupa de la c u e s ­
tion.
Si se  acepta e s te  enfoque, prec isam ente  se  invierten los  t e r ­
m in es  : e l  problem a debe estud iarse  en relac  ion con todo el do­
m inio  publico, salvo con lo s  m ontes , donde la ley  lo ha resuelto  
de una m anera  exp resa . Por e llo  hay que sentar aqui como punto 
de partida:
En p r im er  lugar, lo s  M ontes publicos: No es  ejercitab le  el pro­
c e so  del art. 41 L .H . por ex is t ir  una norma expresa  que lo impide. 
Sea cual sea  e l origen  de la m ism a , sobre su eficac ia  no cabe eues
tionar. La ’prohibicion legal e s  tajante, y hay que suponer que e s -  
tam os ante una excepcion al radio de accion del art. 41 L .H .
En segundo term ino, la s  restantes  zonas del dominio, publico. 
Para e l la s  no ex is te  norma expresa  alguna, y, desde lu ego, no c a ­
be ni rem otam ente pensar en la aplicacion analogica de la l e g i s ­
lacion de M ontes. ? Cual sera  la solucion en es te  caso?
A m i  juicio es  evidente que se  impone la conclusion  de la a p li­
cacion de es te  proceso  trente al dominio publico. P rec isa m en te  
el ejemplo de los  m ontes , ahora com enta do, e s  revelador: la ju­
risprudencia sostuvo sin vacilar  esta  posibilidad, hasta que la ley  
se vio obligada a prohibirlo expresam ente . Esta prohibicion e x ­
presa  en un sector  concreto  del demanio, inclina a pensar que, en 
todo lo s  dem as, seguira rigiendo la norma genera l afirm ativa.
Ahora bien, dado que ni la doctrina ni la jurisprudencia se  han 
planteado e l  problem a fuera del ambito de lo s  m on tes ,  e s  im p re s-  
cindible fundamentar la afirm acion anterior. Y en esta  linea, el 
p rim er argumente utilizable es  e l propio texto hipotecario: e l  art. 
41 L .H .
Segun este  precepto, "las acc ion es  r e a le s  procedentes de los  
derechos in scr itos  podran e je r c ita r se  por e l  procedim iento que s e -  
fialan lo s  parrafos s igu ientes, contra quienes, s in titulo in scr ite ,  
se  opongan a aquéllos derechos o perturben su e je r c ic io ,  s iem p re  
que por certif icac ion  del R eg istre  se  acred ite  la v igencia , s in con-  
tradiccion alguna, del a s iento correspondiente".
Los term in es  del articulo son de una rotundidad tal que dejan 
poco lugar a duda. Pueden e je r c ita r se  por es te  procedim iento to ­
da s la s  acc ion es  r e a le s  procedentes de derechos in scr ito s .  P u e­
den e je r c ita r se  contra cualquier a, s iem pre que no t enga titulo ins 
c rito. En ünico requisito  para e llo  e s  a c r e d ita r  la v igencia  del 
asiento .
P ero  adem as, en es te  p roceso  ex iste  una lista  de excep cion es ,  
que constituye numerus c lau su s , sobre la s  cua les  puede fundamen- 
ta rse  la demanda de contradiccion, y que aparecen enum eradas m a s  
adelante en e lm is m o  precepto. Por supuesto que ninguna de e l la s  
alu de al posib le  caracter  de dominio publico de la finca. Por e llo ,  
debe a p licarse  lo que e l m is m o  articulo  estab lece: "cualquiera otra 
alegacion se  reserv a ra  para el juicio declarativo que correspondu,  
s in produc ir e l efecto  de suspender ni entorpecer e l  procedim iento  
que estab lece  es te  articulo". Toda otra excepcion, pues, salvo  las  
taxativamente enum eradas, carecem  de vigor para enervar e l  p ro ­
cedim iento.
E ste  texto lega l se com enta por s i  so lo . En é l  aparece, sim - 
plem ente, la consagracion  p rocesa l del principle de le g it im acion, 
que de otro modo quedaria convertido en una abstracta  declaracion,  
s in viabilidad en la practica . Por ello , a s i  como> la presuncion del 
art. 38 se  otorgaba a todos los  efectos  lég a le s ,  del m ism o  m odo qu 
la norma sustantiva, debe se r  interpretada la norma p ro cesa l  que 
la d esarro lla .
Si se  acepta, por tanto, la idea segun la cual e l  art. 41 de la 
L .H . e s  e l  modo de hacer efectivo e l principio de leg itim  acion, la 
argumentacion empleada antes para sosten er  la e f icac ia  defensiva  
del m ism o  frente al dominio publico, e s  perfectam ente aplicable -  
ahora, dado que es te  tem a no es  m a s  que la cara opuesta del m i s ­
m o problem a anterior.
Y del m ism o  m odo también que a l igual que en e l  ca so  anterior,  
a esta  solucion nos conduce, por ultim o, la e sp e c ia l  configuracion  
de la relacion  basica  entre e l dominio publico y e l  R eg is tre .  Es -  
otraïoonsecuencia  m a s  de la desdichada norma del art. 5 del R .H . ,  
o m e jo r ,  de la desafortunada interpretacipn que usuakn ente se  
le  da.
Con una particularidad importante, por lo  que a es te  terreno  
respecta: y e s  que ahora ex iste  mucha m e n o s <«violencia en adm itir  
la preValencia del R eg istre  f  rente a l demanio. D e l  m ism o  modo -  
que estan claram ente estab lecidos en la ley , la accion de ofic io  de la 
Adm inistracion, la potestad de deslinde, e t c . , ninguna norma de -  
nuestro ordenamiento estab lece , como p r iv i leg io  del demanio, la 
inmunidad del m ism o  frente a lo s  ataques ex art. 41 L .H . P or  lo 
cual la dificultad es  m enor, y cabe concluir, s in esfu erzo , en la apli 
cacion  plena de die ho precepto.
E llo, naturalmente, m ientras  la ley  no seflale algo en contra. Tal 
e s  prec isam ente  el caso  de los  m ontes , como antes se  vio. En este  
sentido, lo s  m ontes  son la excepcion de la régla . P rec isa m en te  la 
normativa de m ontes  sér ia ,  segun se  a punto, com o un excelen te  a r ­
gumente m a s  para confirm ar la v igencia , _a s ensu contrario , del art. 
41 L .H .
En conclusion, en via ofensiva cabe es tab lecer  la m ism a  norma  
que en via defensiva. La régla general en ambos ca so s  es  que en e l  
terreno  provisional de la posesion , a salvo s iem pre de lo que se d é­
cida en el juicio ordinario, e l  R eg istre  ha triunfado sobre e l  dem a­
nio. Q uiere decir  e llo  que, para recuperar sus b ienes dem aniales  
in scr ito s ,  l à  Adm inistracion debe acudir s iem pre a la via re iv in d i-  
catoria . El titular in scr ite ,  por e l contrario, tiene a su favor para 
e llo ,  e l  art. 41 L .H . ,  que le  perm ite recuperar sus b ienes  de fo r ­
m a  rapida, para después co lo ca rse  en la comoda po s ic  ion p ro cesa l  
de demandado frente a la Adm inistracion reivindicadora. En ambos  
c a so s ,  con la s  excepciones  ya senaladas.
La valoracion  çr it ica  de es te  s is tem a , como en lo s  supuestos an 
te r io r e s ,  sera  d iversa  también, segun e l  punto de v ista  previo  que 
se  adopte. Como en todo ca so , no es  sino una consecuencia  m a s  del 
s is tem a  general que venim os tratando, parece conveniente r e m it ir -  
nos al cap. V, donde se  intentara una va lo ra c io n  general del prob le- 
m a .
D) C O N C L U S I O N .
El s is tem a  espanol sobre las  incidencias del dominio publico en 
cuanto entra en fr icc ion  con in scr ip cion es  r e g is tr a le s  a favor de - 
p articu lares, descubre, as i,  cu r io so s  p er f ile s ,  insospechados en un 
p rim er e studio general del régim en del demanio. A r é se r v a  de lo 
que en définitiva sucedera en e l juicio ordinario de propiedad, ya, de 
m om ento, en e l terreno provisional del m antenim iento en la posesion  
surgen consecuencias  realm  ente sorprendentes.
Tal y com o se acaba de e s ta b lecer ,  desde e l m om ento que entra 
en liza  una in scr ip c io n m eg is tra l ,  quedan totaknente trastocadas la s  
resp ectivas  p osic ion es  que, de ordinario, ocupan Adm inistracion y 
particular, a la hora de la defensa del patrimonio de aquélla. Y e s ­
te boul eversem en t de p osic ion es  tiene su causa inmediata y ex c lu s i-  
va en la institue ion del R eg istre  de la p ropiedad.
La inscripcion  provoca p recisam en te  la desaparicion, o m ejor ,  
la pérdida de eficacia , de la s  m a s  genuinas potestades adm in istrati-  
vas re lativas  al demanio: deslinde, accion de oficio , y dem as de c a ­
racter  p o seso r io .  Las facilidades  derivadas de e sa s  institueiones se  
esfuman y no queda m a s  que e l penoso cam ino del juicio c iv i l  de r e i -  
vindicacion para sa lvar e l  dominio publico, juicio c iv i l  norm al y co -  
mün, con dos instancias y casa c io n .
En sentido inverso , se  reg is tra  a s im ism o  una nue va eficac ia  r e ­
g is tra l,  aun m a s  vejaitpria incluse para la Adm inistracion: la p o s i­
ble amenaza que supone la via del p roceso  del art. 41 L .H . frente  
al demanio. La fuerza del R eg is tre  es  tal que no se  lim ita  a propor-  
cionar al particular fuerza defensiva, sino que,1e su m in is tra  también  
un arm a formidable en su pugna con la Adm inistracion; un proceso  
rapide y fulminante, que le  perm ite  recobrar la posesion  del bien, y  
e sp era r  a s i ,  instalado en la agradable posicion  p ro cesa l de demanda-
do, la accion de reivindicacion  de la Adm inistracion. La gravedad  
de es te  segundo punto es  ta l que, com o acabam os de ver , en cuanto 
en una m ater ia  c o n c r e ta  se  han producido varias  sentencias  c o ïn ­
cidentes, ha sido p r e c is e  urgentem ente un parche leg is la t iv e  para 
rem ediarla . Lo cual, naturalmente, deja intacte el tema para e l  
r e s te  del dominio publico.
De ello  se  desprende la enorm e trascendencia  que tiene toda e s ­
ta m ater ia , en cuanto altera  e l locus standi de A dm inistracion  y 
particular, hasta el punto de que e l que aparece investido de p r iv i­
lé g ié s  es  ahora el titular re g is tr a l ,  frente a una A d m in istrac ion  -  
inerm e. Solo en el ambito p ro cesa l rev is te  e l  problem a una im por-  
tancia que no puede m en os  de ca lif ic a r se  de excepcional.
Quiz à, s in embargo, no sea lo m as destacado de todo ello  e s te  
cambio del m éca n ism e  p ro cesa l ordinario, con toda la importancia  
que tiene. Es del todo punto im p resc ln d ib le  notar e l  in terés  que pa­
ra la construccion del dominio publico tiene la m ater ia  ahora ex a m i-  
nada. Sirve para descubrir  la debilidad de prerrogativas solidarnen­
te afirm adas a través  del tiempo por doctrina y jurisprudencia, y, 
s irv e  a s im ism ism o , para dem ostrar lo que de aprem iante y u rg en ­
te tiene para e l demanio la cuestion reg is tra l,  y lo n ece sa r io  de una 
solucion definitiva de la m ism a .
He aqui, por tanto, un profundo tem a de m editacion  y una m u e s -  
tra m a s  de la s  con secu en cias  de la adulteracion de un principio, que 
en su g en es is  y p r im eros  m om ento s, fué perfectam ente c o r r e c te .  
Cuando en 1. 863 la A dm inistracion, a la v ista  de la institue ion r e ­
g istra l  que acababa de surg ir , orden 6 la inscripcion  de todos sus  
bienes, con la sola excepcion de aquéllos que era evidente no la n e-  
cesitaban, no se podia sin duda p rever  la s  con secu en cias  que iban
a producirse . Pero  lo que en 1 .863 era disculpable, résu lta  hoy to-  
taknente disparatado.
Y en efecto, ni e l  leg is lad or  a través  de la s  su c e s iv a s  reform as  
hipotecarias altero e l  principio, sino m a s  bien lo enturbio con la 
desafortunada reform a de 1. 915, ni e lm is m o  leg is lad or  a través  
de la s  distintas norm as sobre e l dominio publico, con sid éré  opor-  
tu no abordar de modo absoluto e l problem a r e g is tr a l .  Tam poco, 
claro  esta , ex ist io  la m a s  m inim a coordinacion entre ambos Cuerpos  
y norm as. Los resultados de e llo  estan a la v ista .
Tales resultados cabe ca lif ica r lo s  de descorazonadores. Con 
e llo  la Adm inistracion pierde su envidiable posicion privilegiada  
en re lac ion  con e l dominio publico, al m en os  en el terreno p ro ce ­
sa l, y en e l  de la posesion . Procédé ya exam inar s i  esta  situa cion  
es  idéntica en la ultima instancia: cuando, en e l  juicio;ordinario  
de reivindicacion, se  d iscutem l tema final de la propiedad del bien, 
y con e llo , la posible usurpacion in ic ia l del dominio publico puede 
quedar definitivamente consolidada.
V. -  EFECTOS EN CUANTO A LA PROPIEDAD. -
1. - El supuesto.
El m om ento decis ivo  en el que va a cr ls ta l lz a r  la contienda 
entre e l dominio publico y e l  R eg istre  de la Propiedad, se  produce 
cuando por fin llega a d iscuti'rse la cuestion de la propiedad del bien 
lit ig io so . Cuando se  trata ya de ver a quién, en definitiva, c o r r e s ­
ponde la titularidad de la finca: s i  a la Adm inistracion, en concep-  
to de dominio publico, o al particular que la tiene inscrita  a su fa-  
V  r en e l R eg istre  de la Propiedad.
Se comprende a s im ple  v is ta  la fundamental trascendencia  del 
problem a présente . E s c ierto  que e l tema de la posesion , por cuan­
to resu elve  la cuestion de m om ento y por cuanto lleva  consigo  énor­
m e s  im plicaciones p r o c e sa le s ,  despierta ya de por s i  interés; pero  
sera  ahora cuando deba pronunciarse la ultima palabra y cuando, 
por fin, podrem os saber quién triunfa en ultima instancia, en la pug­
na entre e s ta s  dos instituciones, defensoras respectivam ente del d e­
m anio adm inistrative y de la propiedad privada inm obiliaria.
Por e llo , e l  m a rco  p ro cesa l en e l que van a d iscu tir se  ahora los  
problem a s, sera  d iferente. Antes se trataba de procedim ientos r a ­
pides, en lo s  cuales la Adm inistracion o el particular intentaban r e -  
tener o recobrar la p osesion , en espera  del definitive juicio. Ahora 
nos encontram os ya en e s e  definitive juicio. En el juicio, en fin, - 
declarativo ordinario, en e l que une de lo s  dos ,protagonistas, gene-  
raknente la A dm inistracion, vencido en e l m om ento provisional, inte 
ta ,la  via de reivindicacion c iv il .
Creo que de esta  m an era  queda ya precisado el l ocus standi 
del problem a, tanto en el aspecto  p ro cesa l como en e l  sustantivo.
En e l  terreno p rocesa l,  se reconduce al proceso  declarativo de 
reivindicacion. La Adm inistracion, impotente para recuperar por
SI la posesion  del demanio en virtud de la e f icac ia  defensiva del 
principio de legitim  acion r e g is tra l ,  va a interponer demanda de r e i ­
vindicacion c iv il  para re c la m a r d a  propiedad de la finca, y, c o n s i ­
gn ientem ente, la anulacion de lo s  a s ien to s  r e g is tr a le s .  O tEimbien, 
aunque sea  m en os  frecuente , s era  e l  titular r e g is tr a l  e l  que e je r -  
cite  su accion reiv indicatoria  ante la A dm inistracion .
Quiere e llo  decir  que e l p roceso  a seg u ir  sera  en es te  ca so  el  
c iv i l  ordinario, y que, por tanto, la jurisprudencia  que ahora in te-  
resa ra  analizar, va a se r  a s im ism o  la de la s  sa la s  de lo c iv il ,  Lo 
cual no es  6bice para que, cen su m om ento, se  recojan d ec is io n es  
de lo contenciosoadm inistrativo , que de algun m odo tengan Interés  
en es te  m om ento.
En cuanto al aspecto  sustantivo, también se  ha dicho que e l  tem a  
fundamental aqui va a se r  la propiedad. A quién corresponde la t i ­
tularidad definitiva del bien en cuestion . Se trata de saber s i  la 
posicion del particular amparado por la inscripcion , résu lta  ya 
inatacable, o por e l  contrario , e l  bien correspondera  a la A d m in is­
tracion publica, loca l o centra l,  com o detentadora del dominio pu­
blico . P ero  también en es te  ca so  conviene ac larar  algo.
Y e s  que, desde e l punto de v ista  r e g is tr a l ,  que ahora in teresa ,  
e l  problem a puede a lcanzar al total ambito de la fe publica. Desde  
lu ego que c a s i  s iem p re  se  va a d iscu tir  e l  llam a do efecto  positivo  
de la fe publica reg is tra l:  e l  m antenim  iento en su adquisicion del 
titular amparado por e l  articu lo  34; pero  también in teresa  el e f e c ­
to negativo del m ism o  principio, e s  dec ir , e l  de que lo que no esta  
en lo s  l ibros  r e g is tr a le s ,  no puede perjudicar al titular s ecundum 
tabulas.
Este fué justamente e l  supuesto de hecho de la S. T. S. (con ten d  
soadm inistrativa) de 18 de junio de 1 .9 6 4 .  En ella  e l  T. S. anula un 
acuerdo m unicipal que de algun m odo lievaba consigo  la im posicion
de una servidum bre sobre la finca inscr ita  en el R eg istre .  El T. S. 
sentarà aqui la doctrina fundamental de que no cabe, por via adm i-  
nistrativa , imponer servidum bre co n tra  tabulas, servidum bres que 
carezcan  de apoyo en lo s  l ib r o s  h ipotecar ios .
Con lo cual también podem os ya p r ec isa r  que caracter  debe te -  
ner la inscripcion  re g is tr a l  a nu estros  efectos .  Sin duda que sera  
n ecesa r io  que e l  titular tenga la condicion de tercero  h ipotecario ,  
es  decir , que es té  protegido por e l  art. 34 de la L .H . (52). Esta  
circunstancia , que en e l ca so  anter ior  era al m enos util, aqui r e ­
cobra toda su fuerza y vigor. Para que una in scr ip c io n  proteja  
frente a una accion reiv ind icatoria , desde e l  punto de v ista  r e g i s ­
tral, e s  preci so que sea  de la s  am parada s por e l principio de fe 
public a reg is tra l .
Nos l im itam os, por tanto, a aquéllos  titu lares r e g is tr a le s  que 
sean adquirentes de titular in scr ite  (no, por tanto, inm atriculantcs),  
de buena fe, a titulo oneroso , y que a su vez hayan in scr ite  su d e r e ­
cho. En fin, a lo s  llam a do s t e r c e r o s  h ipotecarios. En otro caso,  
e s  evidente que no se veran protegidos.
Sin que e llo  quiera decir  p rec isam en te  que la fait a de la  condi-  
ciôn de tercero  haga s iem p re  que e l  titular r eg is tra l  se  vea inerm e.  
Lo que in teresa  esique no tendra una esp ec ia l  protecciôn ex tabulas; 
e l  problem a ya sér ia  de re lac ion  entre e l  dominio publico y Derecho  
c iv i l  general, sin esp ec ia lid ad es  r e g is tr a le s ,  que son la s  que a n os-  
otros  corresponde. En es te  punto, por tanto, es  n ecesa r io  que la 
inscripcion  r eg is tra l  reuna todos y  cada uno de lo s  requ isitos  del 
art. 34 L. H.
Y en cuanto al dominio publico, a s im ism o  es insuficiente con que 
se  trate de cualquier parcela  del demanio inm obiliario que haya te -  
nido a cceso  a l R eg istre . También aqui, com o en e l  ca so  anterior, 
la s  zonas tradic ionalm ente m a s  conflict iva s han sido lo s  m on tes .
la s  via s pecuarias y la zona m a r it im o -te r r e s tr e ,  que han provoca-  
do e l m ayor numéro de reso lu c ion es  jurisprudenciales; aunque, c o ­
m o habrâ ocaslôn  de ver , no de modo exclusivo . En todo c a so ,  la  
cuestion  se  extiende a todas la s  zonas de nuestro demanio, ya que 
no tiene su origen en c ier ta s  particularidades de la concreta régu la -  
ciôn de algiïnjsector  dem anial, sino en e l  sentido general de nuestro  
dominio public o y nuestro R egistro  de la Propiedad. En e s te  sen ti­
do, basta pues, con r e m it ir se  a la s  paginas anter iores  (53).
2. -  JL^ Jurisprudencia .
Entrando ya, pues, de lleno en nuestro problem a, c reo  que es  
del m axim o in terés analizar la abundante jurisprudencia recaida s o ­
bre ,1a m ater ia , al igual que en los  supuestos an ter iores, lo  cual sin  
duda nos darâ la clave de la cuestion.
Dentro de la llamada jurisprudencia de conflictos, e s  de la m a ­
yor importancia e l  R. D. -S. de 4 de septiem bre de 1. 901, ünico que 
afronta la cuestion. Un particular entabla demanda contra otro, p i-  
diendo se  le declarara due no de determinada finca, in scr ita  en e l R e­
g istro  a su favor y enclavada en la zona m a r it im o -te r r e s tr e .  La d e­
manda se dirige contra otro particular, pues, y e s  de orden t ip ica-  
m ente c iv il .
La cuestion de com petencia se  promueve, sin em bargo, por el  
Gobernador c iv il  de Santander, quien alude en su favor en caracter  
demanial de toda la zona m a r it im o -te r r e s tr e .  A s i  planteado e l  con-  
f licto , se resu e lve  en favor del Juzgado, y lo s  argumentos fondamen­
ta le s  que em plea e l Real D ecreto  van a se r  dos: 1)E1 dato de que tan 
to la Ley de Aguas com o la de Puertos, afirman la posibilidad de ex is  
tencia de propiedad privada en la s  r ib eras  de los  r ios  y en la s  m a r is -  
rnas; y 2), El hecho fundamental de que lo s  derechos del demandante 
se  apoyan en titulos de orden c iv il ,  en concreto, en inscripc iones-ire-
g is tr a le s ,  lo s  cua les  crearon  un estado de co sa s ,  anterior a la Ley  
de Aguas y a la de Puertos , estado que dichas le y e s  han declarado  
que debe resp e ta r se .
Importa destac a r esta  decision, en cuanto va a s ign if icar  la 
afirm acion  de la prevalencia  del R egistro  ante parcelas  de dominio  
publico. El problem a, desde lu ego, aparece involucrado con la v ie -  
ja cuestion  de la propiedad privada en la zona m a r it im o -te r r e s tr e .  
P e ro ,  convenientem ente separado de e llo , la re solucion es  r e v e la -  
dora: la s  in scr ip cion es  r e g is tr a le s  amparan los  derechos que la s  
m is m a s  proclam an, y, frente a e l lo s ,  son in eficaces  cualesqu iera  
declaracion  de demanialidad publica. P or  m a s  que en e l presente  
ca so ,  com o en general en todos lo s  re la t iv es  a la zona m a r it im o -  
te r r e s tr e ,  sea un excelen te  apoyo e l hecho de que la m is m a  Ley de 
P uertos  venga a adm itir la existencia  de propiedad privada.
También en la jurisprudencia de la s  sa la s  de lo contenciosoad-  
m in istra tivo  de nuestro T. S. pueden encontrarse sen tencias  dignas  
de reflex ion  y de com entario . Y es  digno de not a r se  a s im ism o  que, 
en sus com ien zos, la jurisprudencia se  m u estra  ambigua y fluctuan­
te, para m a s  adelante inc linarse  de m odo decidido en favor del R e ­
g istro . En concreto, la s  dos sen tencias  m a s  antigua s que conozco,  
son p recisam en te , contrad ictorias entre s i.
La direcciôn  favorable al R egistro  em pieza ya con la v ieja  S. 
de 22 de junio de 1 .899  (ponente: Cayo Lopez), la cual confirm a la 
Sentencia del Tribunal Provincia l de Avila , de 22 de d ic iem bre de 
1 .8 9 8 , aceptando de m odo ihtegro sus con sid erac ion es .
E l l it ig io  surge asi:  e l 23 de enero de 1. 885, e l  Gobernador c i ­
v il  excluye, a instancias de un particular, c ier to s  m o n tes ,  del Catâ 
logo, de lo s  de Utilidad publica. E l abogado del Estado présenta  de 
manda contra este  acuerdo, demanda que e s  rechazada en la citada  
sentencia  por e l Tribunal provincial.
El razonamiento de este  Tribunal, que sera  aceptado integra-  
m ente por e l Supremo, niega que ta ies  m ontes  puedan con sid erarse  
m ontes  public os . En prim er lugar, por que no se  trata de verdade-  
ros m on tes . También, porque e l particular demandado habia v en i­
do figurando com o due ho, teniendo am illarado a su nombre y paga-  
da, la contribue ion, y constando a s im ism o  incritas en e l R egistro  
a su nombre.
Orientaciôn com pletamente opuesta se  observa en la S. T. S. de 8 
de julio de 1 .902 (ponente :Gonzalez Blanco). Un monte public o c a -  
talogado habia sido vendido por e l Estado, como bien nacional. El 
comprador a su vez lo habia transm it ido a un tercero , quién habia 
in scr ito  su derecho en e l R egistro  ( no se  indica s i  con buena fe o 
sin  ella). En tal situacion, la D irecciôn  General de Propiedades  
revoca la venta. Presentado recu rso  contra dicho acto por e l t itu­
lar  reg is tra l ,  se  d esest im a , y por ultim o, e l  T. S. m antiene la r e -  
vocaciôn.
La p rem isa  de la que parte nuestro T. S. para l legar  a su fa -  
llo  es  ésta: El Estado no pu do, en ningün caso , vender a que lia f in ­
ca a Don L . R . ,  sin infringir la s  ley es  de 24 de m ayo de 1.863 y de 
30 de agosto de 1 .896 , le y e s  que, por razones de utilidad publica, 
prohiben la enajenacion de m on tes . Por e llo , la prim it iva enajena-  
ciôn de la finca adolece de un v ic io  esen c ia l  de nulidad.
También debe reputarse totalmente nula, por la m ism a  razôn, 
la poster ior  venta, y su inscripcion  en e l R egistro . Son as im ism o  
actos nu lo s  de pleno derecho, y esa  nulidad no ha podido convalidar  
se  por e l  transcurso  del tiempo, ni por la inscripcion .
E stas  dos in ic ia les  sentencias «son la m ejo r  m u estra  de las  va-  
c ilac ion es  de nuestro T. S. Desde lu ego, la segunda de e lla s  es  la 
que se  enfrenta con e l problem s de modo directo, m ien tras  que la 
cuestion  reg is tra l,  en la prim era, surge solo  de modo incidental y
secundario. Por ello  e s  la S. de 1 .902  m a s  importante, por cuan­
to adem as constituye un exce len te  fundamento a la t e s i s  de c i e r ­
tos autores, que m a s  adelante se  exam inara. Por e llo  sorprende aun 
m a s  e l  que de ordinario no sea  citada por la doctrina.
La doctrina de esta  sentencia  de 1 .902 , va a encontrar ocasiones  
de ser  corroborada por e l T. S. No m uchas, por la razon p rocesa l  
apuntada de que el problem as que tratam os encuentra su acomodo  
p ro cesa l de ordinario en la jur isd icc ion  c iv il .  Sin em bargo, cabe se  
nalar en con creto  en e s te  sentido:
La sentencia de 11 de junio de 1. 948, ya citada, y relativa a un 
supuesto de v ias  pecuarias. El T. S. indica en esta sentencia que 
lo s  bienes de dominio publico, entre e llo s  la s  v ias  pecuarias, no ne-  
cesitan  inscripcion  alguna y son im p rescr ip tib les .  A s im ism o , que 
a la expresion r eg is tra l  "libre de cargas" no puede d arse le  un e x c e -  
s ivo a lcance, de modo que invada e l  ambito juridicoadm inistrativo.  
Dicha fra se  debe in terpretarse  en e l  sentido de referida a cargas - 
de Derecho priva do, sin incluir la s  de caracter  publico.
También en la m a ter ia  de v ia s  pecuarias, otro grupo de sen ten ­
c ia s ,  com o las  de 19 de noviem bre de 1 .956 , 18 de abril de 1 .956 ,  
11 de octubre de 1. 957 y 14 de junio de 1. 958, declaran la inefica-  
cia  de la inscripcion  para obtener usurpaciones de dominio publico. 
La ultim a de las  sentencias citada s, que viene a resu m ir  la d octr i­
na jurisprudencial contenida en la s  an ter iores , sehala tajantemente  
que en ningün caso  pueden le g it im a r se  usurpac iones rea lizadas s o ­
bre v ias pecuarias, y e llo , aunque dichas usurpaciones hayan tenido 
a c c e so  al R egistro . No e s  d ific il  a s i ,  identificar dicho de modo in- 
dèdbéaial, cual ha sido e l  origen  del art. 19 de la recien te  Ley de - -  
v ia s  P ecu arias ,  de 27 de junio de 1 .9 7 4 .
Sin em bargo, quiza seam  m a s  num erosas  y d ec is iv a s  la s  senten-
c ia s  dictadas en sentido contrario, que podemos c la s if ic a r  en dos 
grupo s. El prim ero com prensivo  de aquélla s que, en m ateria  de via 
pecuarias, y en contradicciôn directa con la s  ültim am ente citadas,  
admite francamente la s  "usurpaciones" rea lizad as al amparo de - 
in scr ip cion es  r e g is tr a le s .  A si,  ya la sentencia de 24 de abril de 
1 .948 , sehalo que la certif icac ion  r eg is tra l  acreditaba que la s  p re-  
tendidas v ias pecuarias, no eran ta ie s ,  sino servidumbres,de paso  
para ganados. D espués, la s  de 4 de m ayo de 1. 959 y 12 de junio 
de 1. 959, acogerân la fuerza de las  adquisiciones rea lizadas al a m ­
paro del art. 34 L .H . sobre v ias  pecuarias, doctrina que acogeran  
y reiterarân  las  de 6 de m a rzo  de 1. 961 y 28 de noviembre de 1, 961 
y que culminarân con la importante S. de lO de noviem bre de 1. 962 
que contem plé e l fam oso caso  del Veredon de M ora les  (54).
Del m ism o  modo, aunque de forma quiza incidental, cabe apun 
tar en la m ism a  linea, todas aquélla s sentencias que han admitido  
la ex istencia  de propiedad privada en la llamada zona m a r it im o -  
t e r r e s tr e ,  Entre e l la s  la s  de 18 de jun_io de 1. 965, 19 de junio 
de 1. 967 (55), 5 de noviem bre de 1 .967 y 25 de noviembre de 1 .972  
Cierto que e l principal problem a tratado en es ta s  d ec is ion es ,  fué 
sim plem ente la arm onizacion  de lo s  distintos articulo s de la Ley de 
Puertos, pero e l  dato de la inscripcion  fué d ec is ivo  para llegar al 
fa llo , como puede v e r s e  por,1a sim ple lectura de la prim era de la s  
sentencias  citadas, sin  duda la m a s  explicita  y m ejo r  fundada de to ­
das.
Del examen de la jurisprudencia contenciosoadm inistrativa que* 
se  acaba de citar, no parece  que quepa obtener conclusiones  d ec i­
s iv a s  en orden a lo que ahora in teresa . De una parte porque, como  
se  ve, no ofrece  un panorama ni mucho m en os  unanime. Pero , fun 
damentaknente, por no su sc ita r se  la cuestion en sus adecuados té r -  
m in o s . En la m ayor ia de la s  d ec is io n es ,  en efecto , se  discute e l  
tem a de modo incidental. No se  exam inan la s  condiciones del titula
in scr ito , la e f ic a c ia  del R egistro  frente al dominio public o, etc. En 
definitiva, no se  fundamenta e l fallo de modo suficiente. Lo cual no 
quiere decir, c laro  esta , que carezcan  de importancia; e llo  se  de du 
ce de su sim ple cita.
Va a s e r ,  com o se dijo, en las  sentencias de lo c iv il ,  de n u es­
tro T. S . ,  donde la jurisprudencia va a plantear y r e so lv e r  e l pro­
blem a que estam os tratando. El estudio de la m ism a  no e s  fàcil:  
e l  dato de que no ha seguido una linea clara  en todos lo s  ca so s ,  lo 
poco estudiado de la m ism a , la oscuridad de m uchas sentencias  y 
otros factores ,  hacen que la labor de c la s if ica r  y s is tem a tiza r  la 
doctrina jurisprudencial contenida en un m edio centenar de sen ten ­
c ia s ,  sea  esp ecia lm en te  ardua.
En es te  sentido pueden, ante todo, c ita rse  un bu en numéro de 
decis ion es  jurisprudencia les, en la s  que, en realidad, no llega a 
discu tirse  la cuestion, tal com o aqui se  plantea. E llo bien por r a ­
zones p ro cesa le s ,  por e l defectuoso modo de su sc ita rse  lo s  hechos,  
o por razones que, en todo caso , desconozco. Por lo cual no ca -  
brla citar es ta s  sen tencias , ni en pro, ni en contra, de ninguna 
solucion.
A si,  por ejemplo, la S. de 17 de d iciem bre de 1 .8 6 4 ,  se  l im i ­
ta a e s ta b le c e r  la im p rescr ip tib ilid ad , en general, de lo s  b ienes co 
m u nales . Y del m ism o  m odo, la de 9 de abril de 1 .8 7 0  afirma lo 
m ism o  en relacion  con una via publica (calle). . . M as cercana a - 
nuestro problem a se  halla la S. de 3 de junio de 1 .8 7 3 , en un p le i-  
to en e l  que se  ventilaba la propiedad de la s  r ib eras  de un rio; p e ­
ro, a p esar  de fa lla rse  a favor del particular frente a la A dm inis­
tracion, indudablemente la ratio decidendi de la decision , no fué 
e l  aspecto  reg is tra l .
Mucho m a s  importancia ofrece  la Sentencia de 14 de octubre de 
1. 882, de la que fué ponente e l  conocido MANRESA. E l litig io  v ers
sobre una plaza publica de cierta  ciudad, que figuraba inscrita  en 
c l R eg istro  a favor de un particular. El Ayuntamiento corresp o n ­
diente entabla demanda solicitando la can celac ib n  del asiento, a lo 
que se  opone e l  presunto propietario; demanda que acaba triunfando 
en e l  T. S.
En contra de lo que pu die r a p arecer , esta  sentencia no puede 
c a l i f ic a r se  de definitiva. M as bien podria ad scr ib irse  en la Imea 
favorable al R egistro  frente al demanio. Porque, el T. S. no d is ­
cute la cuestion de s i  e l  demanio puede o no in scr ib irse ,  y cuales  
serran en e se  caso  lo s  e fectos  de la inscripcion. La demanialidad  
de la plaza, alegada por e l  Ayuntam iento, no es  factor d e c is iv o  
en e l  fa llo , sino que lo e s  la prescripciôn . Aunque el titular r e g i s ­
tral en principio no debe con sid erarse  propietario, en e l caso  de 
autos, e l Supremo estim a que e l  Ayuntam iento, por via de prescr ip  
ciôn contra tabulas, habia llegado a adquirir e l  dominio de la p la­
za. Con lo que la cuestion  se  resu e lve  en lo s  térm inos del m a s  pu- 
ro y correcto  Derecho Hipotecario, sin que llegue a exam inar se el 
caracter  de dominio public o de la plaza objeto de litigio.
Tampoco en la S. de 2 0  de m arzo  de 1. 897, relativa a una p ar­
cela  inscrita  a nombre de un particular y situada en la zona m a r i t i ­
m o - te r r e s tr e ,  se aborda directam ente nuestro problem a. De igual 
m odo, la S. de 23 de noviem bre de 1 .931 , recayen te  sobre un éd i­
fie io inscrito , que a l p arecer  habia sido edificado ocupando la via 
publica; p ese  a a co g erse  en el fallo la demanda m unicipal, n u es­
tro problem a no se trata en forma d ecis iva , en lo s  considerandos.
En la S. de 28 de noviem bre de 1 .9 4 0 ,  as im ism o se rechaza  
la reivindicacion  intentada, de un m onte, inscrito  en e l Registro;  
pero e llo  solo porque no se  probô en la forma debida, que la finca  
en cuestion, se  h a llase  enclavada, de hecho, en un m onte. Otra 
excelen te  ocasiôn de d iscu tirse  nuestro tem a, tuvo la S. de 19 de
noviem bre de 1. 953, en la que se discutia la propiedad del cauce  
de un rio; también.'aqui, s i  bien e l T. S. déclaré la demanialidad, 
lo hizo porque la certif icac ion  r e g is tra l  obrante en autos, d em os-  
traba que lo s  datos de la inscripcion eran confusos y ambiguos.
En la jurisprudencia m a s  rec ien te , cabe citar en e l m is m o  s e n ­
tido, la S. de 20 de febrero  de 1 .962 , cuyo fundamente d ecisor io  
fueron solo  m otivos  p r o cesa le s ,  al igual que en la de 25 de junio 
de 1 .968 , y también, en fin, la de 22 de enero de 1 .9 7 4 , en r e la ­
cion esta  ultim a, con una accion reivindicatoria  entabla da por la 
Adm inistracion, sobre una parcela  en la zona m a r it im o -te r r e s tr e .  
Por su parte, la S. de 21 de octubre de 1 .964 , tampoco résulta  
util, por no surgir  e l  aspecto reg istrab  del problema; ni la de 29 de 
septiem bre de 1. 966, porque en e lla , e l  litig io  se planted en térm i  
nos del m a s  puro Derecho Civil, sin que sa liera  a re lu c ir  la d e ­
m anialidad de la finca.
P e se  a tanta ocasiôn desperdiciada, no han faltado d ecision es  
jurisprudencia les  en la s  que el problema de la eficacia  del R e g is ­
tro f rente a la reivindicacion de zonas del demanio, haya sido plan­
teado. P ero  tam poco en es te  caso  puede ca l if ic a r se  de unanime es  
ta jurisprudencia, a p esar  de que a v e c e s  se  haya afirmado lo con ­
trario . Un estudio m atizado de la s  distintas sentencias de lo c iv i l  
del T. S . ,  nos lleva  a la in ic ia l afirm acion de la radical contradic-  
cion entre distintos grupos de la s  m is m a s .  Grupos que paso a ex -  
poner:
Comienza e l  T. S, la linea jurisprudencial que dara preferen-  
c ia  a la inscripcion  frente al demanio, en la S. de 5 de d iciem bre  
de 1. 874 (Ponente: Muro), que discute la propiedad de unas m a r is -  
m a s ,  cuyo caracter  priva do afirma precisam ente  con base a la ins 
c ripe ion re g is tr a l  de la s  m is m a s .  E l fallo  résulta , sin duda, en-  
deble en cuanto a la base doctrinal de sus  considerandos, pero su 
claridad es  palm aria.
En la  S. de 11 de junio de 1 .887  (ponente: Sandoval), nuestro  
m a s alto Tribunal déclara  no haber lugar a la accion  reiv in d icato­
ria entabla da por la A dm inistracion , sobre un m onte, in scr ito  en 
e l R eg istro , Dos son la s  razones aducidas para ello: la in sc r ip ­
cion r eg is tr a l, en s i, y la p rescr ip ciôn  por e l particular prop ieta­
r io . Idéntico resu ltado se  obtiene en la s  Ss. de 10 de feb rero  de 
1 .888  y 30 de noviem bre de 1, 889; pero téngase en cuenta que en 
am b as, e l T. S. afirm a que lo s  m on tes publicos tienen caracter  de 
b ien es patrim onia les de la A d m in istracion , no de b ien es dem ania­
le s .
En e l caso  resu e lto  por la S. de 23 de feb rero  de 1. 895, fué 
e l particu lar e l que inter pu so , frente a una Diputaciôn, acciôn  r e i ­
vind icatoria  de terren o s in scr ito s  a su nombre en e l R eg istro . E s ­
te u ltim o dato -la  in scr ip c iô n - hace que la demanda sea  acogida. 
Tam bién en este  sentido, la S, de 22 de junio de 1 .9 1 4  (ponente: Co 
vian), déclara no' haber lugar a la reiv ind icaciôn  esta ta l de un m u e-  
11e, in scr ito  en e l R egistro , p ese a haberse dem ostrado la utilizsbiô 
del m ism o  para un se rv ic io  p ub lico . La S. de 23 de octubre de - 
1 .9 1 8 , sobre m on tes, sigue idéntica orientaciôn .
Una e sp e c ia l con sid eraciôn , dentro de esta  d irecciôn , m e r e c e  
la m uy im portante sentencia  de 8 de m ayo de 1. 923 (ponente: del Va 
l ie ) . En e lla  se estab lece  por prim era vez, de m odo c la ro , la in- 
efica c ia  de la reiv ind icaciôn  a dm in istrativa  de p a rcela s de la zona 
m a r itim o -te r r e s tr e , in scr ita  s a favor de p a rticu la res, siendo de 
p articu lar relevan cia  porque e l punto b asico  d elrazonar ju risp ru ­
dencial va a con stitu ir lo  ya la  in scrip ciôn  e e l  R eg istro  y sus pecu-  
l ia r e s  e fec to s .
En la Sentencia de 28 de enero de 1 .961 se  d esestim a  la deman 
da de un Ayuntam iento, contra e l titu lar in scr ito , de una finca, p e ­
se  a que la C orporaciôn alegaba que se  trataba de un cam ino v e c i-  
nal y por ende, de dom inio püblico. A su vez , la S. de 9 de d i- -
ciem b re de 1 .9 6 1 , déclara haber lugar a la demanda de re iv in d ica ­
cion de un particu lar, de un m onte in scr ito , que habia sido usurpa do 
por la A dm inistracion  al p racticar e l deslinde; tam bién ahora va a 
ser  la in scrip cion  la razon d ec iso r ia  del fa llo .
La jurisprudencia  m a s rec ien te  conoce a s im ism o  abondantes su ­
p uestos que pueden inclu ir se dentro de esta  tendencia que ahora anali-  
zam os. Muy conocida e s  la de 1 de d ic iem b re de 1 .966  (56)(Ponente: 
Tutor), que vino a d esestim a r  la reiv in d icacion  a dm in istra tiva  de una 
finca sita  en la zona .maritimo - te r r e s tr e ,  y en la  que la  in scrip cion  
r e g is tr a l jugé un papel d ec is iv o . La S. de 22 de junio de 1 .967  recha  
za, a s im ism o , la reiv in d icaciôn , por parte de la  A d m in istra c id i, de 
f incas in scr ita  s, siendo cu rioso  e l que, p racticam en te v ien e a ad m i­
tir  que e l dominio püblico es  su scep tib le  de p rescr ip c iô n .
En la s  Ss. de 25 de junio de 1. 968 y  7 de octubre de 1. 968, se  
sigue tam bién la  m ism a  orien taciôn , aunque la p rim era  d e ,e lla s  r e ­
su ite escasam en te  ü til a n u estros e fe c to s . Tapibién, la  de 19 de f e ­
b rero  de 1 .971 rech azô , la re iv in d icaciôn  de un ejido (so la r), por par 
te de un Ayuntam iento, dada la in scr ip c iô n  del m ism o  a favor de un 
particu lar, y e lm is m o  cr ite r io  seg u ira  la de 16 de octubre de 1. 971, 
que v ersa  sobre m on tes.
P or ültim q, es  de citar la  a s im ism o  im portante S. de 2 de feb rero  
de 1 .9 7 4  (Ponente: P r ie to ). En e lla  se  rech aza  la  acciôn  re iv in d ica ­
toria  inter pu esta  por la A dm in istra c  iôn d el E stado, sobre terren os  
incluTdos en la  zona m a r it im o -te r r e s tr e , y en e lla  e s , a s im ism o , - 
factor déterm inante, entre o tro s, la  in sc r ip c iô n  r e g is tr a l.
Ahora bien, p ese  a la rotundidad con que la s  a n ter io res  d e c is io ­
n es parecem  prejuzgar la cu e s tio n , no e s  m en o s c ie r to  que, en otros  
v a rio s  sup u estos, e l Tribunal Suprem o va a seg u ir  d ecididam ente,1a  
t e s is  opuesta, por d iv ersa s  ra zo n es . Y en e s te  sentido cabe citar  
ahora:
En p rim er lugar, la S. de 22 de enero de 1 .883 (ponente: Fernandez  
Pakna), recayente en un p leito  sobre la propiedad de una plaza publi­
ca , in scr ita  en e l R eg istro  a favor de persona privada. E l T. S ,,  tras  
razonar detenidam ente e l  caracter  dem anial de la via .publica, a tr a ­
v és  de d iv er se s  tex tes  de la s  P artid as, déclara que dicha p laza, c o ­
m o de dom inio püblico, perten ece al Ayuntam iento.
De,1a lectu ra  de lo s  hechos probados se desprende, sin  em bargo, 
que e l particu lar tenia in scr ita  a su favor la plaza, extrem o que acre  
ditô con la oportuna certifica c io n , y alegaba p recisam en te la fuerza  
derivada de su in scrip cion . E s de resa lta r  com o esta  a legacion  no 
fué, ni siq u iera , aludida en lo s  considerandos de la sentencia: la üni- 
ca razon viable es  que e l Tribunal Suprem o diera por descontada la  
im potencia de la in scrip cion , para enervar e l dom inio püblico.
La m ism a  linea se observa en la S. de 11 de junio de 1. 890. La 
A dm inistracion  del Estado pide la cancelacibn d e , la in scrip ciôn  r e ­
g istra l de un c a s tillo , que figuraba en lo s  lib ro s  com o de propiedad  
particu lar, A sim ism o  déclara nuestra m a s A lta  M agistratura, que 
e l bien tiene naturaleza dem anial y que, por tanto, nunca podia haber 
adquirido su dom inio e l particu lar, sino e l uso  sim ple del m ism o , sin  
que la in scrip ciôn  baste para acred itar  lo contrario .
M as in terés jurid ico tiene la  S. de 31 de enero de 1 .896  (ponente: 
Gullôn), rela tiva  a sim ism o  a una parcela  de la via püblica, que habia 
tenido a cceso  al R eg istro , in scrib ién d ose a favor de un particu lar. 
Triunfa la demanda entablada por e l Ayuntam iento, p ese  a la in sc r ip ­
ciôn .
Debe sub rayarse inm ediatam ente que e l razonam iento del T. S, 
fué im pecable, desde e l punto de v ista  h ipotecario . En e l ca so  de au­
to s , e l titu lar r e g is tr a l carec ia  de la condiciôn de tercero  h ipotecario  
En ta l caso , enseha e l T. S ., la  in scrip ciôn  no puede p ro tegerle , ya 
que la m ism a  no convalida lo s  actos nulos. Soluciôn enteram ente c o ­
rrec ta , pues, com o se  dijo, en este  terren o , sô lo  e l am parader por
e l art. 34 L .H . m e r e c e  la protecciôn  reg is tra l.
Q uiza, entre todas la s  sen ten cias encuadrables en esta  d ir e c ­
ciôn , la m a s exp resiva  sea  la ya citada, de 22 de d iciem bre de
1 .9 0 6 , ponente de la cual fué F ed erico  M onsalve, y que reso lv iô  
e l p leito  entre un particu lar y e l Ayuntam iento de A stigarraga  
(N avarra), surgido a cerca  de la propiedad de un cam ino püblico, 
in scr ito  en e l R eg istro  a favor del prim ero . Planteada la c u e s ­
tion, e l particu lar opone a la A dm inistraciôn m unicipal, lo s  
e fectos de la in scrip ciôn  en e l  R eg istro , pero e l T. S. fa lia  a fa ­
vor de aquélla.
El razonam iento del Supremo esta  en la lin e a  m a s rotunda-^-, 
m ente negativa; segün é l, dados lo s  térm in os del R. D. de 1 .8 6 4 , 
e l dom inio püblico no esta  sujeto a la norm a hipotecaria; son in- 
ap licab les lo s  p rin cip ios y norm as r e g is tr a le s  al dem anio, por 
h a llarse  é s te  exento del am bito r e g is tr a l. Con e llo  queda la via 
lib re  para la absolu ta protecciôn  del dom inio püblico.
E s, desde luego, la sen tencia  m a s definitiva de la s  dictadas 
en este  sentido. Aqui la  cuestion  se  aborda de fren te, sin  pa- 
lia tivos; se acude adem as para su réso lu e  iôn, a l lugar adecuado; 
al R. D. de 1 .8 6 4 , que e s  e l que régula la relaciôn  entre e l dom i­
nio püblico y e l R eg istro . Puede c r it ic a r se  e l fa llo , en virtud de 
la po sic  iôn que en defin itiva se  m antenga sobre e l problem  a, p e­
ro no se  puede dejar de recon ocer  que e l enfoque del m ism o  se ha­
ce  con la m ejor  técn ica .
Es a sim ism o  digna de c ita rse  la S. de 9 de enero de 1. 962, 
que no admitiô la reiv in d icaciôn  entablada por un particu lar, titu ­
la r in scr ito , de un m onte catalogado; tam bién a qui, la razôn fun­
dam ental fué e l hecho de que e l demandante carecia  de la condi­
ciôn de tercero  h ip otecario , doctrina se  guida en su totalidad por
la  S. de 31 de m arzo  de 1 .9 6 9 , tam bién en m a ter ia  de m on tes.
En fin, tienen in terés  las Ss. de 11 de noviem bre de 1 .9 6 9 ,
28 de noviem bre de 1 .973  y 3 de d iciem bre de 1 .9 7 3 . La p r im e­
ra de e lla s  (ponente Lojo Tato), contem pla la reiv in d icacion  por 
parte de la A dm inistracion , de unas is la s  m a r itim a s, in scr ita s  
a favor de p articu lares, reiv ind icaciôn  que adm ite. P or la funda­
m en ta l razôn, tantas v e c e s  citada, de ca r e ce r  lo s  p articu la res  de 
la condiciôn de te r c e r o s , y a s im ism o  por la im posib ilidad  de lo s  
m ism o  s de usucapir secu ndum tabula s  .
En la de 28 de noviem bre de 1. 973 (ponente: G on zalez-A legre)  
se  d iscutiô  la acciôn reiv in d icatoria  de la A dm inistraciôn  del E s ­
tado, de una parcela  enclavada en la zona m a r it im o -te r r e s tr e , e 
in scrita  a favor de p a rticu la res. La reiv in d icaciôn  p rosp éra , - 
siendo ineficaz la in scrip ciôn  para protéger al particu lar: no e s -  
tando é s te  amparado por e l art. 34 de la L .H . , e l 38 de la m is ­
m a ley  no e s  su fic ien te  para p erm itir le , en defin itiva, usurpar  
un bien de dom inio püblico, y, com o ta l, extra com m erclum  e 
im p rescr ip tib le .
Por ü ltim o, la S. de 3 de d iciem bre de 1 .9 7 3 , cuya ponencia  
correspondiô  al m ism o  m agistrad o  que la an terior , v e r so  sobre  
la propiedad del M onasterio  de San Pedro de Roda, que se  hallaba  
enclavado en una finca de propiedad particular e in scr ita  en e l Re 
g istro . La A dm inistraciôn  lo reiv in d ica , alegando fundam ental- 
m ente su caracter  de bien dem anial, y  su demanda e s  acogida  
por e l T?S. E s c ier to , sin em bargo, que toda la argum entaciôn  
del T. S. para d estru ir  la e ficacia  de la in scrip ciôn , va dirigida  
a anular e l art. 38 de la  L. H ., no citàndose para nada e l 34, - 
aunque no se  sehala exp resam ente que en aquél casofoon creto  
e l particu lar fu e s e  o no tercero . C ierra e s te  grupo, en fin, la 
S. de 3 de junio de 1 .9 7 4 .
3. - C ritica  de la doctrina jurisprudenclal.
Si Intentam os ahora extraer con secu en cias de caracter  general 
de e s te  piélago de reso lu c io n es  ju risp ru d en cia les, parece que pue- 
den sen ta rse  com o ind iscutidas, la s  sigu len tes:
Ante todo, la falta de una linea segura y c la ra . En contra de lo  
que a v ec e s  se  ha aflrm ado, nuestra jurlsprudencla sobre este  tem a, 
no es  ni m ucho m en os unanim e. , Y no solam ente por la d iversidad  
de lo s  supuestos de hechor surgid os, sino inc lu so por la doctrina - 
contradictoria  sentada para supuestos analogos. Un exam en com pa­
rative , p. ej, de la s  citadas Ss. de 22 de d iciem bre de 1 .906  y de 
8 de m ayo de 1. 923, basta para com probar la veracidad de e s te  a ser -  
to.
Debe a sim ism o  ten erse  en cuenta que parece predom inar en toda 
esta  jurisprudencia, una orientacion  claram ente favorable al m an te- 
nim iento de la e fica c ia  de la in scrip cion  reg is tr a l trente a l dem anio, 
E llo  se  dériva, no tan to, del num éro de sen ten cias dictadas en uno 
y otro sen tid o , sino de lo s  razonam ientos ju rid icos que se  encuen- 
tran en lo s  considerandos de todas: C reo, en efecto , que la  ünica  
ocasion  en que nuestro T. S .,  en su sala  de lo c iv il,  ha m antenido, 
con todas sus co n secu en cias, la t e s is  o pu esta , fué en la citada S. de
1 .9 0 6 . En todas la s  dem âs, la argum entacion em pleada para lleg a r  
al fa llo , fué congruente en todo con la s  norm as h ipotecarias; en la 
m ayoria  de lo s  c a so s , segun se  ha die ho, e l titu lar r e g is tr a l ca rec ia  
de la condicion de te r cero . Y esta  condicion es  elem ento  indispen­
sable para que, en esta  es tera , pueda g o za rse  de la  proteccion  del 
art. 34 L .H . y con e llo  pueda va ler  la in scrip cion  trente a la re iv in -  
dicaciôn de la A dm inistracion .
Con la aludida excepcion  de la S. de 1. 906, nuestro T. S. da, 
pues, b eligeran cia  a l asien to  reg is tra l. Para e llo  no son n ecesa r io s
grandes excu rsu s lo g ico s: bastâ" una reflex ion  d irecta sobre n u es-  
tra s  m a s im portantes norm as h ip otecar ias, y, en esp ec ia l, sobre lo 
que dispone e l art. 34 de la  l .h .  : siem p re que alguien adquiere de 
titu lar in scr ite , a tftulo oneroso  y de buena fe , e in scrib e su derecho  
sera  m anten ido en su adquisicion.
La p osiciôn  de la S. de 1. 906, y en general de la jurispruden­
cia  contraria  a esta  idea, se  funda evidentem ente en la erronea in ter -  
pretacion, antes denunciada, del art. 5 del R .H . y en sus preced en -  
te s , desde e l R. D. de 1 .8 6 4 . Se parte de la base de que dichas n or­
m a s prohiben la in scrip cion  del demanio: con e llo , c laro  esta , se pien 
sa que e l dom inio publico e s  ajeno al juego de la m ecan ica  reg istra l:  
no puede hablarse resp ecto  de é l de leg itim acion, ni de fe publica, ni, 
en fin, de cualquier princip io h ipotecario . C onsecuencia: e s  inmune 
a la accion del R eg istre .
P a rece , por e l contrario , m a s atinada la posicion  contraria: e l 
dem anio se  halla d ispensado de in scrip cion , pero tiene a cceso  a é l.
Si a s i se  p iensa, es  évidente que, en principio (y después se  m a tiza -  
ra e s te  en p rincip io) , tienen ap licacion  la s  norm as h ip otecarias c o -  
m u n es, y en lo que ahora im porta, la fe publica re g is tr a l. O b sérve-  
se  adem as que la S. de 1. 906 se dicta antes de 1. 915; e s  d ecir , bajo 
un période de vigencia  del R. D. de 1 .864: s i  bien hoy, por la d es-  
afortunada red a cc io n  del R .H . puede p en sarse  en la ex isten cia  de 
una prohibicion leg a l, de in scr ib ir  e l dem anio, e s  évidente, en 1 .8 6 4  
era c ier to  que regia  la norm a contraria . P or e llo , la S, no partio  
directam ente de la norm a, sino de la interpretacion  desfiguradora de 
la m ism a , que ya por a que lia  época dieron GALINDO Y ESCOSURA, 
cuya influencia doctrinal en e l fa llo , m e parece évidente.
4). - La doctrina de lo s  au tores.
Si aceptam os pues, en conclusion  p rovision al, que la idea de la  
jurisprudencia es  la inatacabilidad del titu lar in scr ite , tercero  r e g is -
tra l, por parte de la A dm inistracion , forzoso  es  indagar cual ha s i -  
do la postura de la doctrina ante este  problem  a.
Es de apuntar ante todo que, e^n c ie r to s  au tores, ex iste  una ten- 
dencia general a, de acuerdo con la jurisprudencia, so sten er  la e f i­
cacia  general del R eg istre  frente a l dom inio publico. De un m odo - 
m a s bien intuitive, y sin  duda influidos por e l p eso  de la s  d e c is io -  
nés ju risp ru d en cla ies c itad as, se  afirm a que nuestro dom inio pu­
b lico  adm ite en contra, lo s  e fecto s  dim anantes de c ie r ta s  in s-  
cripc iones r e g is tr a le s  (57). Todo e llo , com o digo, s in p rec isa r  m as  
y s in una fundam entacion exp resa , de su postura.
Esta p osicion  a cr itica  puede d etectarse  tarnbién en o tros, que, 
sin  em bargo, m antienen la m ism a  opinion, pero de un modo ya con­
cre te  y tajante (58). A la v ista  sim plem ente de lo s  tex tes  lé g a le s  ba 
s ic o s  de la L , H .,l,legan  a esta  opinion, que se  form ula tarnbién de 
m odo apodictico, quizâ porque p iensen  que por lo  évidente del pro­
blem a y por la> consagracion  jurisprudencla l, no n ecesita  e sp ec ia l  
fundam ente.
Naturalm ente que se  da tarnbién la  t e s is  opuesta,que cuenta en 
Espana con bastantes d e fen so res . De m odo general la m a n tie n e  - 
CLAVERO AREVALO (59), y sus segu id ores (60 ), habiendo sido ex -  
puesta de m odo com pie to por FORNESA RIBO (61).
a )- La form ula gen érica .
P arte CLAVERO de la  m ism a  idea que v im os tomaba com o ba 
se  la  S. citada de 1. 906: la de l a  im posibilidad leg a l de que e l do­
m in io  publico tenga a c c e so  a l R eg istro . "Este ca ra cter  ex tra rre -  
g is tra l de lo s  b ienes de dom inio, publico - d ice - déterm ina que para 
lo s  m ism o s  no puedan jugar lo s  principio s h ip otecar ios, que so lo  t ie ­
nen va lidez para lo s  b ien es que tienen a cc e so  a l R eg istro . De la m is ­
m a m anera que lo s  principio s h ip otecarios no juegan para lo s  b ie -
nés m u eb les , tam poco juegan para lo s  Inm uebles que estan  excep -  
tuados del R eg istro . De esta  m anera, siendo e l principio de la fe 
publica r e g is tr a l un princip io  h ipotecario , no puede jugar en contra 
de la inalienabilidad del dom inio publico, porque e sto s  b ien es estan  
exceptuados del R eg istro  de la Propiedad" (62).
Esta larga cita  p erm ite , creo , so sten er  que la  idea de CLAVE­
RO es  esta: E l dom inio publico tiene prohibido su a cceso  al R eg is ­
tro (P rem isa  m ayor); es  djecir, que lo s  princip ios h ip otecarios no 
juegan resp ecto  de e s to s  b ien es, com o tam poco, p. e j . ,  de lo s  m u e­
b les  (P rem isa  m enor); lu ego, lo s  princip ios h ip otecar ios, y entre  
e llo  s e l de la fe publica, no juegan en relac ion con e l dem anio. Lo 
cual, com o ya se  dijo, de un m odo m a s burdo e im p rec iso , desde  
lu ego, habia sido sustentado por la repetida S. T. S .,  c iv il,  de 1 .906  
que, por c ier to , no e s  citada por CLAVERO, ni por sus segu id ores, 
p ese a l excelen te  apoyo que supone para su te s is .
La con secu en cia  log ica  de esta  idea centra l, naturalm ente, va 
a ser  la nulidad de la s  in scr ip c io n es  del dom inio publico. Cuando 
un bien dem anial lleg a  a l R egistro , se  trata de una in scrip cion  nu- 
la , carente de e fec to s . "El problem  a se  plantea -s ig u e  diciendo  
CLAVERO- cuando lo s  b ien es de dominio publico, no obstante lo  
estab lecid o  en e l art. 5 del R .H ., han tenido a cceso  a l R eg istro  y 
se  han im m atricu lado. C reem os que en ta ie s  c a so s  procédé la 
m ism a  soluciôn , por cuanto se  tratara en todo caso  de una im m a- 
tr icu lac ion  y p o ster io re s  in scr ip c io n es  indebidas, que no co n s-  
tituyen <por s im is m a s  d esafectacion  del dom inio publico. Los b ie ­
nes de dom inio public o, aun cuando estu v ieren  im m atricu lados en 
e l R eg istro , continüan siendo de dom inio publico, lo  que déterm ina, 
a lo s  e fecto s  de la buena fe , una publicidad dem anial, superior a la 
patrim onial que pudiera su g er ir  la in scrip cion  reg istra l"  (63).
E ste co i o lario  log ico  de la postura de CLAVERO, a s i  com o la  
idea m a tr iz  del m ism o , adolecen  de un profundo erro r , a m i  ju icio , 
en la m ism a  base del razonam iento: la naturaleza de la relacion  en­
tre e l dom inio publico y e l R eg istro  de la P ropiedad . P artien d ô  de 
esta  nocion c lave , toda la construccion  de CLAVERO es  im pecable; 
s i, en efecto , e l dem anio tiene prohibido su a cceso  al R eg istro , s i  
este  a cceso  se v er ifica , e s  indudable que la s  corresp on d ientes in s ­
cr ip cio n es seran  nulas (indebidas, dice CLAVERO), y a s im ism o  es  
indudable que ningun principio h ipotecario , en e sp ec ia l la fé publica 
r eg is tr a l, podria ser  aducido en contra de la efectividad del dom i­
nio publico.
Ya habrâ podido»adivinarse, tras todo lo  antes dicho, que aqui 
se  parte de la te s is  opuesta: e l dom inio publico tiene a cc e so , en 
general, al R egistro , s i  bien esta dispensado de in scr ip c io n , por 
la s  razon es arriba apuntadas. Si la naturaleza de esta  exclu sion  e s  
una sim p le d ispensa, y no una prohibic ion, todo e l razonam  iento -  
construido se  derrum ba. No cabra sosten er  la nulidad presunta de 
la s  in scr ip c io n es , y habra que afirm ar, en linea de princip io , la  
aplicabilidad a l dem anio in scr ito , de lo s  princip ios h ip o tecar ios, en 
esp ec ia l del de fe publica r e g is tr a l, que ahora tratam os.
b)  ^ La form ula e sp e c if ic a .
Sin em bargo, e l autor que ha defendido esta  m ism a  p osicion  de 
m odo m a s detallado y com plète, ha sido, sin  duda, FORNESA RIBO 
(64). En relacion  so lam ente, e s  c ier to , con una parcela  concreta  
del dominio publico; la  zona rn a rftim o -terrestre , pero cuya s con clu -  
s io n es , sin  duda, no habria inconveniente en trasp lan tarlas a un 
piano m a s general.
f/l. Parte FORNESA de una d istincion  co rrecta ; la e fica c ia  frente a l 
dem anio, del princip io de leg itim  acion , ya v ista , y la eficacia  de la
fe publica r e g is tr a l (65). Cifiendonos ya a l segundo aspecto , unico  
que en este  m em ento in teresa , cre e  este  autor que aunque a prim era  
v ista  pudierase cr e e r  que la am plia proteccion  del Institute h ip oteca­
rio  am para ta le s  adquisiciones en perju icio  de lo s  derechos de la Ad­
m in istra c io n  y del in teres  general, ex isten  argum entes que d e sv ir -  
tuan esta  prim era im presiôn . A rgum entes que expuestos por el 
m ism o  orden que lo s  cita  e l au term  serian  lo s  sigu ien tes (66):
1. La e fica c ia  h ipotecaria  solo  puede d esa rro lla r se  frente a 
otros derechos que fueran su scep tib les  de inscripcion*.y, en este  -  
ca so , al esta r  èxclu idos de la in scrip cion  en e l R egistro  lo s  b ien es de 
dom inio publico, no puede preten d erse que la A dm inistracion  resu ite  
perjudicada por la ex isten cia  de una situacion re g is tr a l a la que lo s  
b ien es afectados y de acuerdo con su propia naturaleza, no tendrian  
a c c e so .
Debe reco rd a rse , para la m ejor  com prension  de este  r a c io c i-  
nio, que,pàginas atras (67), habia sosten ido FORNESA, citando en su 
apoyo a ROC A SASTRE, Jeronim o GONZALEZ y GARRIDO F ALLA, 
la  exclu sion  por via de prohibicion lega l, del demanio del am bito del 
R egistro . Con e llo  se  esta  m anejando e l argum ente, tanta s v eces  
traido y llevad o, y ya antes c r it ica d o , de la im posibilidad de in s­
cripcion , Como antes se  dijo, desde e lm o m en to  en que e l demanio  
esta  sim plem ente dispensado de in scr ib ir , toda la estructura del r a -  
zonar cita do, cae^- por su m ism a  b ase .
' P ero  e s  que adem as, e l autor o frece  otras con sid erac ion es en 
apoyo de su postura:
2. Siendo la buena fe un desconocim iento  de la s  cau sas de nu li­
dad que ex isten  sobre una déterm ina da adqùisicion, d ificilm ente pue­
de pretender reunir e s te  req u isite  e l adquirente de p arcelas de la z o ­
na m a r ib im o -te rr e str e , e l cual, en e lm o m en to  de su adquisic ion.
por la propia naturaleza de lo s  terren o s  adquiridos, por su s itu a --  
cion y por su colindancia con la  zona m a r itim o -te r r e s tr e , conocio, 
o pu do fadiknente con ocer, la c la s e  del bien adquirido, su condi­
cion de dom inio publico, la inalienabilidad que le  ca ra cter iza , y, 
consigu ien tem ente, la nulidad de su adquisic ion.
P a rece  realm  ente ex c es iv o  entender, com o e l autor c r e e , que 
por fuerza, cualquier adquirente de un bien de dom inio publico, ten ­
ga que ser  de m ala  fe . D esde lu ego que, en otras zonas dom aniales  
distin tas de la que FORNESA trata , e s  in sosten ib le  la idea. Tam - 
bién puede ad m itirse  que la  situ acion  de la zona m a r itim o -te r r e s tr e  
pueda ser  un excelen te  indicio para sosp ech ar un estado de m a la  fe, 
pero nada autoriza a pensar que por fuerza y en todos lo s  c a so s , 
tenga que d esap arecer la  buena fe , m axim e s i  tenem os en cuenta que 
la finca aparece in scr ita  y e l adquirente ha podido razonablem ente  
confiai' en e l contenido del R eg istro , que se  presum e exacto y v a li­
de, a l r ea liza r  su adqùisicion .
Habrâ, por tanto, que- indagar en cada caso  con crete , la buena 
o m ala  fe del titu lar. Sera m a s  o m en o s fâ c il la dem ostracion  de - 
esta , segun la zona del dem anio de que se  trate; pero no puede e s -  
ta b le c er se , a modo de rég la  g en era l, una presuncion iu r is  et de iure  
de m ala  fe en cualquier adquirente, segun e l R eg istro  de un bien de 
dom inio publico, y m ucho m en o s en la  zona m a r it im o -te r r e s tr e , dad 
la  posib ilidad adm itida por la  ley , de la ex isten c ia  de en claves de pro 
piedad particu lar.
3. M aneja a continuacion FORNESA otro argum ento ya antes  
aludido: e l de que e l R eg istro  de la Propiedad no extiende e l p r in c i­
pio protector de la fe publica r e g is tr a l, a lo s  datos r e g is tr a le s  de 
m ero  hecho, quedando fuera de la  m ism a  e l soporte f is ic o  del d ere ­
cho rea l, inc lu so  la ex isten c ia  m ism a  de la finca im m atriculada.
Con lo cual, aunque fuera reg istrak n en te  protegible e l derecho  
Inscrito , a la repetida finca se  le  atribu iria  una su p erfic ie  cero , 
o sea , una in ex isten cia  tota l desde e l punto de v ista  fa c tic o .
Es c ier to  que esta m o s ante un argum ente vâlido en principio, 
y que, com o v im os, ha sido recogido por la jurisprudencia . Sin 
em bargo, dos co n sid erac ion es d istin tas pueden oponérsele; ante 
todo, que con e llo  se  sigue solam ente la opinion r e g is tr a l m a y o r i-  
taria  (J. GONZALEZ ROCA), debiendo a d vertirse  que no e s  ni m u ­
cho m en os unanime la t e s is  segun la cual lo s  elem en tos fa c tic e s  de 
la s  in scr ip c io n es , estan  exceptuados de la proteccion  r e g is tr a l  
(68), por lo  que résu lta  p e lig ro so  acogerla  com o b ase para su sten -  
tar una opinion tajante.
P ero  in clu se aceptando la idea fundam ental, no puede in ter- 
p reta rse  de m odo que e l soporte f is ic o  de lo s  d erechos in sc r ite s  
d esap arezca . E s évidente que, p. ej. s i  en la d escrip cion  de una 
finca in scr ita  figura una cabida de 50 h ectâ rea s, puede a d m itirse  
que, en la realidad no cuente m a s que con 45, sin  que pueda m an -  
ten erse  a ultranza la accion  del R egistro  sobre toda la su p erfic ie  
in scr ita . Cabe in clu se  que una finca in scr ita , en ca so s  excep cto ­
n a les, no tenga c o rré la tiv e  en la realidad, por razon es fâ c tica s . 
P ero  lo  que aqui se  qu iere d ecir  e s  que tal finca no e x is te  por r a -
zones ju rid icas: por e l ca ra cter  dem anial de la  m ism a , con lo que
no e s  valida la causa alegada.
Aqui estam os ante una finca r e g is tr a l, p lenam ente identificada  
en la realidad: coinciden  lo s  lib res  h ip otecarios y e l mundo de lo s  
h echos. La fin ca  rea l e s  la m ism a  que se  d escr ib e  en e l R eg istro . 
Con e llo  inm ediatam ente recobra su fuerza la fe publica r e g is tr a l, 
y cualquier razon jurid ica no puede am p ararse en la  excepcion  que 
com entam os.
4. Se a punt a tarnbién que, en e l ca so  que tratam os, la causa  
de la nulidad de la tran sm ision  siem p re constarà en e l R egistro  
(art. 37 L. H. ), por la propia d escr ip c io n  de la finca. Cosa que 
e s  de todo punto inadm isib le: para que en efecto  fuera nula, de- 
beria  constar en e l R eg istro  la  dem anialidad de la finca , bien en 
e l fondo de la in scr ip c io n , bien por nota m arg in a l (art. 6 R. H. ), 
con lo  que se haria ineficaz la tra n sm isio n . P ero , por e l m ero  
hecho de decir  que la  finca "linda con e l m ar" o "con la  playa", 
no se  adivina bien en qué m edida puede so sp ech a rse  que la p o si-  
ble tran sm ision  vaya a resu lta r  nula.
5. P or u ltim o, sefiala ECRNESA, apoyândose en ROCAS SAS­
TRE (com o hace a lo  largo de todo su trabajo), la ex isten cia  de l i ­
m ite s  in stitu cion a les de la propiedad privada, razon cuya endeblez 
es  ya évidente por s i  m ism a . B asta con ob servar que no estam os  
ante una lim itaciôn  de la propiedad privada por razon de in terés  
publico, sino que pugnan dos "form as de propiedad": la particulari- 
dad, am parada por e l R eg istro , y la publica, dem anial y protegida  
por un régim en  ju rid icoad m in istrativo  propio, distinjto del p r i -  
vado, y p recisam en te e l problem  a esta  en re so lv e r  la contrad ic-  
cion entre am bas.
No resu ltan , por todo lo expuesto , convLncentes la s  razones  
aducidas por este  autor en su, por otra parte in teresan te y v a lio -  
so , trabajo citado. T iene, sin  em bargo, un évidente m érito : e l 
haber tratado de enervar la fuerza  de la in scrip cion  en base a r a ­
zones extraidas del propio ordenam iento h ip otecario , aunque, com  
vem os, no re su lten  s a t is fa c to r ia s . P ero  e s  c ie r to  que e l cam ino  
a segu ir , en esta  lin ea , c o n s is te  en intentar e x tr a e r  la solucion  
desde e l propio D erecho H ipotecario . L as en fâticas d eclaracion es  
a dm in istra tivas de p r iv ilé g ié s , una vez  m a s , se  revelan  totakn en­
te in erm es, y cobra fuerza la  idea de que la  m ejo r  proteccion  del
dom inio publico hay que buscarla  por otros cam inos, a l m enos por 
cuanto entra en co lis io n  con e l R egistro  de la Propiedad.
5. -  Conclusion: La ostensib ilidad  com o so lu cion .
A la v ista  de la s  aportaciones que jurisprudencia y doctrinarian  
hecho sobre e l tem a, podernos conclu ir con la afirm acion  basica  
siguiente: No se  ha dado una exp licacion  sa tisfa cto ria  del prob le- 
m a de la e fica c ia  de la  fe publica r eg is tra l en relacion  con el dom i­
nio publico. L as so lu cion es o frecid as no sirven; e s  n ecesa r io  por 
e llo  buscar la resp u esta  adecuada por otros d erro tero s.
? Cual puede ser  esa  resp u esta  adecuada? A m i ju icio , la c la ­
ve del,problem  a es  sen c illa  y puede cond en sarse en una sim ple fr a ­
se: vuelta al sentido de la s  norm as or ig in a r ia s. Es d ec ir , de aque- 
11a s oscu ras d isp o sic io n es a dm in istra tivas antes c itadas y que cu l-  
rninaron en e l R. S. de 1 .8 6 4 . En este , com o en tântos otros c a so s ,  
la in vestigacion  h isto r ica  se révéla  com o e l cam ino seguro y acer~  
ta do para la reso lucion  de un problem  a jurid ico, tan vigente y tan 
actual com o el p résen te .
Para e llo  es  im prescind ib le record ar aqui la interpretacion  
que en aquellas d isp o sic io n es se h izo . Muy brevem ente puede con­
d en sarse  a s i:  Ante e l total s ilen c io  que la ley  h ipotecaria  de 1. 861 
guardo a l resp ecto , la A dm inistracion  com prendio que sus b ien es  
p ecu lia res  d eb erian , para su m ejor proteccion , a co g erse  a lm e c a -  
nism o r e g is tr a l ordinario, y por e llo  ordeno, con ca ra cter  gen e­
ra l, que se  in scr ib ieran  todos lo s  b ien es del Estado y dem âs A d- 
m in istra c io n es  publica s.
Sim plem ente se  introdujo una excepcion  a esa  obligator iedad 
general: la de lo s  b ien es que hoy podem os llam ar de dominio pu­
b lico , pero que, n otese  bien, no coincide con lo que entonces se  -
entendia por dom inio publico. A traves de la  enum eracion de d i-  
chos b ien es que hace e l R. D. citado, se descubre con una nitidez  
pasm osa, la intencion de e sa s  d isp o sic io n es. Lo que se  excluia  
del am bito del R eg istro , d ispensandoles de la obligacion general 
de in scrip cion , eran c ie r to s  b ien es resp ecto  de lo s  cu a les nadie 
podia razonablem ente dudar a cerca  de su caracter  publico, y que, 
consigu ientem ente, en relacion  con e llo s , era superflue a todas lu ­
c e s , su in scrip cion .
E llo  e s  lo que constituye e l autentico nervio  de la cuestion , 
bien que dicho nervio  e s té  hoy oscu recid o , no so lo  por e l general 
descuido del tem a, sino por razones leg is la tiv a s  y com entarios  
d octrinales desafortunados, que ya con ocem os. La profunda y u l­
tim a razon de la d ispensa de e s to s  b ien es, no e s  otra que la o sten -
sib ilidad  general que lo s  caracter iza ; e l hecho de que e llo s , por 
S I ,  lleven  im p resa  su condicion de public o s . En e s te  tipo de b ie ­
n es, la dem anialidad se  revela  por s i  sola; es  publica y notoria; 
tiene por fuerza que h erir  lo s  sen tid os. A si e s  com o nadie puede 
ignorarla , y a s i  es  com o es  inutil su in scr ip c io n  en e l R egistro , 
porque e l asien to  r e g is tr a l no puede a nadir nada nuevo, ninguna -  
fu erza  e sp e c ia l a lo que ya de por s i  poseen .
H em os entrado, a m i  ju icio , a s i, en contacte con una ca teg o -  
ria  juridica nueva, sobre la  cual va a g irar e l aspecto  r eg is tr a l del 
dem anio: la osten sib ilid ad , o public idad patente, e s  d ecir , public i -  
dad derivada de lo s  h ech os. C ategoria juridica que, p ese  a tener  
indudables ap licacion es dentro de nuestro derecho p o sitiv e , no ha 
sido aun objeto de un e studio de conjunto, ni siqu iera  m arg ina lm en -  
te .
Por tra ta rse  en realidad de un tem a propio de la teoria  g en e­
ra l del D erecho, fo rzo so  es  aqui excu sar su tratam  iento. Deb en, 
sin  em bargo, r e a liz a r se  c ier ta s  p r ec is io n es , en relacion  directa  
con e l problem  a que nos ocupa, que ayudaran a la m ejo r  com pren­
sion  del m ism o .
C om enzarem os por un ejem plo prâctico , que constituye sin  
duda e l ca so  m a s c la ro  de nuestro D erecho positivo  de aplicacion  
de la rég la  de la ostensib ilidad: e l de la s  servidum bres aparen- 
te s . E l aspecto  negativo del princip io de fexpublica r eg is tra l, c o ­
m o sabem os, llev a  com o con secu en cia  la inmunidad d el tercero  
hipotecario  frente a gravâm enes no in scr ito s . Una carga en n u es­
tro  ca so , una servidum bre que no haya accedido a lo s  lib ro s  r e ­
g is tr a le s , no puede h a cerse  va ler  eficazm ente contra e l titu lar r e ­
g istra l. E sto  es  algo, en gen era l, indiscutido.
Sin em bargo, la rég la  an terior no r ige en m ater ia  de servidum  
b res aparentes. E l Tribunal Supremo ha estab lecid o , en ju risp ru ­
dencia, que por lo reiterad o y unanim e de la m ism a  re lev a  de to ­
da cita , que la s  serv idu m b res aparentes, aun,no in scr ita s , perju» 
dican a ter cero . Y la razon de esta aparente excepcion  esta  en e l 
propio caracter  de la s  m ism a  s , en su ostensib ilidad: se imponen 
al contenido tabular, porque gozan de una ostensib ilidad  propia, 
que la s  hace évidentes para todos, y por e llo  no puede a leg a rse  
vâlidam ente e l de sconocim  iento de la s  m ism a  s.
En nuestro ca so , e l dom inio publico se  halla en la  m ism a s i ­
tuacion, a l m en os en la época en que surge la prim itiva regulacion  
hipotecaria  deh. m ism o . Y del m ism o  m odo que, p ese  a e llo , la 
servidum bre aparente tenga a c c e so  sin  duda a l R egistro , idéntica  
norm a debe p red ica rse  del dem anio. Puede in sc r ib ir se , pero, po 
su propia osten sib ilid ad , no lo  n ecesita . D esp liega  su eficacia  sin  
h ecesid ad  de a co g erse  a la proteccion  tabular.
Si de e s te  terren o  fenom enologico nos rem ontam os a l campo 
de la T eoria gen era l d el D erecho, corrob orarem os âm pliam ente  
lo an terior . La jurisprudencia  ha estab lecid o  esta  rég la , que la 
doctrina, por otra parte, confirm a unânim em ente. ? Debe enten-
d erse  justificada? E s obvio que s i”, y e llo  por lo  siguiente:
El R eg istro  de la propiedad, en su esen cia  intim a, no es  m a s  
que e l aparato<técnico creado por e l Estado para lograr una éviden­
te finalidad so c ia l de in terés  jurid ico: la public idad. En e s te  c a ­
so , se  trata de la public idad de la s  re la c io n esc  ju r id ico -rea le s  s o ­
bre b ien es inm uebles. P e ro , com o ta l, esta  coordinado con otras  
p o sib les  in stitu cion es que cum plan e l m ism o  sentido: dar pub lici-  
dad. El que e l R eg istro  no e s  e lm e d io  ex c lu siv e  de lograr esta ,p u ­
b lic  idad, es  algo que nadie d iscu te , aunque, desde lu ego, sea  e l  
m a s im portante y u tilizado.
P odem os decir , pues, del m odo todo lo conveneional que se  de- 
se e , y sin  p reten sion es de invadir e l cam po de la  T eoria general 
del D erecho, que ex isten , en princip io , tr es  c la se s  de public idad: 
publicidad leg a l, public idad patente y public idad r e g is tr a l. La u l­
tim a de e lla s  nœfes sobradam ente conocida y no es p rec iso  ahora 
in s is tir  en lo m ism o .
Una publicidad puede se r  ca lificad a  de leg a l cuendo tiene su 
fuerza d irectam ente en la norm a jurid ica. E s la  ley , .a  in m a s, la 
que impone e l gravam en, p. ej. E llo  explica  perfectam ente e l da- 
to de que la s  lim ita c io n es  lé g a le s  de la  propiedad, la s  servidum bres  
lé g a le s , e t c . ,  se  impongan a s im ism o  a l titu lar inscrito; porque go­
zan de una publicidad distinta de la reg is tra l, que procédé de la ley , 
y que se superpone a l a sien to  tabular.
D istin ta  de la an terior e s  la llam ada publicidad patente. La 
fuerza  de la m ism a  rad ica , no en la ley , sino en lo s  h ech os. Dériva  
del mundo fact ico , no de la  norm a. He aqui e l error  de FORNESA, 
cuan_do, com o antes v im o s, pretendia incardinar la zona m a r itim o -  
te r r e s tr e  dentro del apartado an terior : lo  que reaümente suce de es  
que lo s  b ien es d em aniales, a l m en os algunos de e llo s , llevan  im -  
p r eso s  en la frente esta  condicion . Son dem aniales por si; es  e v i-  . 
dente; y gozan de esa  ostensib ilidad; en una palabra, gozan de una 
publicidad patente.
Y por la m ism a  razon que en e l ca so  anterior, tam bién perjudi-
ca a l tercero  h ipotecario  y e s  una excepcion  a l principio de la fe 
publica r e g is tr a l .  Porque tienen lo s  b ienes o sten sib les  una publi­
cidad propia, autonoma, que se  superpone a la que en general se  - 
dériva del R egistro  de la propiedad. La jurisprudencia ha e s ta b le ­
cido esta reg ia  para un caso: el de la s  s ervidum bres aparentes; y 
la doctrina lo confirm a unânim em ente. P u es bien, en m i opinion est 
m o s ante otro ejem plo de lo m ism o , que debe segu ir por tanto un 
tratam  iento Idéntico. D el origen  h isto r ico  del problem a se  despren  
de indiscutib lem ente esta  idea.
O b sérv ese  claram ente cuâl es  e l sentido de esta  publicidad pa­
tente. No se  trata de una presuncion de que e l titu lar re g is tr a l t ie ­
ne forzosam en te que conocer la servidum bre, o en nuestro ca so , la  
deman ialidad del bien; ni aunque dem uestre que, efectivam ente, 
lo  ignoraba, puede su s tr a e r se  a la aplicacion  de la régla; no se tr a ­
ta de una presuncion, ni aun iu ris et de iure, que haga que, fo rzo -  
s am ente te n g a  que se r  considerado de m ala fe e l adquirente, com o  
c re ia  FORNESA, y por e llo  nu ne a pueda lle g a r le  la proteccion  del 
art. 34 L . H.  Su fundam ento no es  subjetivo, sino objetivo: esta  no 
en la conciencia  rea l o presunta, de la  realidad, sino en esa  r e a li­
dad m ism a . Realidad que hace que c ie r to s  b ien es, o c ier ta s  r e la -  
c io n es, m ejo r , gocen de una publicidad propia que, a l igual que la 
publicidad leg a l, se  superpongan a la publicidad ordinaria, dimanan 
te de lo s  lib ros r e g is tr a le s .
E sta , y no otra, e s  la  razon de que en 1. 864 se  ex c lu y ese  del 
âm bito re g is tr a l a c ie r to s  b ienes; la conciencia  de que, resp ecto  
de e llo s , no era n ecesa r ia  la  in scrip cion , porque ya de por s i, po- 
ser ian  la s  ventajas que e l R egistro  podria, en todo ca so , propor- 
c io n a r les .
Aceptando esta  exp licacion , cobra subita claridad la cuestion . 
L as incongruencias del s is tem a  que dan a s i  pue s ta s de r e lie v e , y no 
e s  extrano que lo s  intentos d e,so lu cion  explayados por doctrina y
jurisprudencia , tengan todos algo de decepcionante. E l escândalo  
de lo s  a dm in is tra tiv is ta s , m otivado por e l hecho de que a l am paro  
de in scr ip c io n es  r e g is tr a le s  se  consum an usurpaciones de am plia s 
zonas del dem anio, encuentra ahora un total fundam ento.
E llo  s irv e , adem as, para com prender la esen c ia  del asunto, ta l 
com o antes se  expuso. E s d ecir , es  cabaknente por e se  caracter  
o sten sib le  del dom inio publico, por lo que en e l  terreno puram ente 
p rov ision a l de la  p osesion , no podia tener eficacia : su esfera  p ro­
pia es  la fe publica reg is tra l. La com probacion efectiva  de la o s ­
tensib ilidad de un bien, so lo  puede h a cerse  en e l m arco  p ro cesa l ade- 
cuado: e l ju icio  ordinario, porque p recisam en te  de lo  que se  trata  
e s  de inquirir s i  efectivam ente, e l bien en cuestion  tiene o no e se  
ca ra cter . P rec isa m en te  por eso , la efectividad de la rég la  no se  
extiende a proced im ientos râpidos, de tipo p o seso r io , sino que t ie ­
ne que esp erar a la d iscu sion  del punto definitivo: la propiedad.
Esta e s , pues, la solucion  del problem  a en la  actualidad. Es 
e l sentido de nuestro ordenam iento positivo , ta l com o se  d espren -  
de del m ism o , que en e s te  punto con crete  es  particularm ente o s -  
curo y enrevesado. Creo que, para con clu ir , e s  n ecesa r io  r e a l i ­
zar algun apunte cr ftico  en orden a su plasm  acion prâctica .
. Y en e s te  terren o , ex isten , a m i  entender, dos co n sid era c io ­
nes que impiden ca lifica r  e l s istem a  expuesto , de sa tisfa cto r io , d e s ­
de e l punto de v ista  de lo s  in ter eses  en juego en e l  m ism o . La p r i­
m era  de e lla s  e s , sim  plem en te , e l d esfa se  h isto r ico  y doctrinal 
del m ism o .
La form ula propue s ta era enteram ente sa tisfa cto ria  y c o r r e c ­
ta, dado e l estado de hecho ex isten te  en e lm o m en to  de su su rg i-  
m iento. En e l sig lo  XIX, ha cia  su m itad , ex istian  efectivam  ente 
no dem asiados b ienes ca lifica b le s  com o de dom inio publico, y to ­
dos e llo s  podia p en sarse  que gozaban de la condicion de o s ten s ib le s .
P or e llo  es  acertado habiar de que, en general, corresponde al 
dem anio, entre sus m uchas notas, la de ostensib ilidad , y, c o n s i­
gu ientem ente es  valida la rég la  general que con sid éra  a l demanio 
excluido del âm bito tabular.
En lo s  actu ales ,tiem pos esta  validez c iertam en te ha p é r ic lita - 
do. La nocion vigente en nuestra doctrina, y lo  que es  m â s im p or­
tante, en nuestra le g is la c io n  del dom inio publico, por cau sas que 
nos son ya conocidas, se  ha ensanchado de tal m odo que no puede 
d ec ir se  ya que todos lo s  b ien es de dominio publico sean e fec tiv a -  
m ente o s ten s ib le s . P or 3o que esta  categoria  ya no résu lta  p er-  
judicable de todos e llo s , sino de algunos; de este  m odo, lo s  dem âs  
quedan sujetos a l m eca n ism o  r e g is tr a l ordinario, y, con sigu ien ­
tem ente in erm es ante la accion  del s is tem a  r eg is tra l. Lo que era  
antes vâlido, hoy ya no lo  e s .
He aqui, pues, la con secu en cia  grave de m antener, in con s-  
cien tem en te, una regu lacion  concebida para situ acion es p re té r i-  
ta s . E l d esfase  se ha consum ado, y e l perju icio  se  ha vuelto ir r e ­
m ed iab le . En la actualidad la rég la  de la osten sib ilid ad  no es  p re -  
dicable de todo e l dem anio, sino so lo  de,algunas zonas del m ism o .
? Qué ostensib ilidad  puede d ec ir se  que haya en un m onte, o en un 
éd ifie io? La cu estion  e s  realm  ente angustiosa . E l dem anio, en 
gran parte, estâ  absolutam ente expuesto a la e fica cia  del R eg istro  
de la Propiedad.
M ientras tanto, se  sigue hablando de extender la dem anialidad  
y de buscar la proteccion  del patrim onio adm inistrativo por,1a via  
de la s  d eclaracion es g én éra les  y a b stra cta s. E l caso  de lo s  m on ­
te s  e s  esp ecia lm en te  revelador; la tendencia de lo s  m ism o s  a la 
dem anialidad, e s  évidente, tras la v igente leg is la c io n , y desde el 
cam po doctrinal, autorizadas v o c e s ,piden que se d eclare ya sin  r o ­
deos, la dem anialidad de lo s  m ism o s . Con lo  cual se  estâ  logrando  
p recisam en te  lo con trario  de lo que se  busca; la absoluta d espro-  
teccion  de lo s  m ism o s  frente a l R eg istro .
Un ultim o dato de excepcional im portancia e s  de resa lta r  
en la cr it ica  de nuestro sistem a: la ductilidad y m ovilidad de la 
nocion de osten sib ilid ad . Para saber s i  un bien con crete goza de 
e lla , ? com o podrem os lograrlo?  E s évidente que no pueden darse  
aqui reg la s  g én éra les: a la v ista  de cada caso  con crete se  tra ta -  
râ de una cuestion  de hecho, a dilucidar en u ltim e term ine ju rid i-  
c am ente. En defin itiva, que queda som etido todo a l cr ite r io  ju­
risprudenc ia l, unico m edio de saber con cer teza  s i  determ inada  
p arcela  del dom inio e s  o sten sib le .
El control de la publicidad patente, en definitiva, queda en- 
com endado al juez, y, dado nuestro s istem a , a l juez c iv il en con­
cre te . Con lo que, en ultim a instancia , la proteccion  del dominio 
public o se deja a l c r ite r io  jurisprudenc ia l. Los p e ligros que ello  
en cierra  saltan a la v ista; pero no e s  en d efin itiva  sino una con­
secuencia  m â s del erro r  le g is la t iv e ,;  tântas v e c e s  ya reiterad o, y  
solo se puede ahora lam entar que la leg is la c io n  h ip o teca r ia , en es  
te punto concreto, no haya évolueionado con e l m ism o  diapason  
que e l dom inio publico, desde 1.863 hasta hoy.
C A P I T U L O  V
C O N C L U S I O N
C A P I T U L O  V.
C O N C L U S I O N
I . -  R E_S U M _ ^ _ J J E  L_ S^S T EM A . -
A lo  largo de toda la exposicion  anterior se  ha o frecid o , o 
al m en os se ha intentado o frece r, e l régim en ju r id ico  de nuestro  
D erecho de la in scrip cion  R eg istra l de los b ienes de dom inio P u b li­
co; o, con o tras palabras, se ha expuesto criticam en te  una de las  
pretendidas notas configuradoras del régim en del dem anio: la no 
inm air iculac ion r e g is tr a l,  o publicidad p o se so r ia . Hora e s  ya, por 
tanto, de rea liza r  u n a esp ec ie  de capitulacion de todo e llo , al m i s ­
m o  tiem po que procurâm es reflex ion ar acerca  de su m â s  intim o 
sentido.
Salta a la v ista  ante todo, con una fuerza arro lladora , una - 
idea: la de que la presunta nota fundam ental del dem anio surge a c -  
cidentalm ente, de m odo casu a l. No puede d e c ir se  por e llo  que - 
sea  una c a r a c te r is t ica  destacada y relevan te . Su origen e s  de lo  
m â s anonimo, su trascen d en cia  de lo s  p rim eros m om en tos, nula, y 
la doctrina no va a tom ar conciencia  de ella  hasta pasados b a s-  
tantes afios.
F ren te a o tras p osib les  ca r a c te r is t ic a s  del dom inio publico, co 
m o pueden se r  la inalienabilidad, o la im p rescrip tib ilid ad , e t c . ,  que 
presentan titu los h isto r ien s  im p resion an tes, rem ont able s inc lu so  
hasta e l D erecho Romano, la publicidad p o seso r ia  solo  puede p red i­
c a r se  del dem anio en nuestro D erecho, a partir de 1 . 863 .  C arece  
por e llo  de trad icion  h isto r ica  profunda, y no tiene e se  se llo  e sp e -  
c ifico  de la s  in stitu cion es jurid icas largam ente m odeladas por una
elaboracion de s ig lo s .
A sim ism o  e s  de d estacar  e l  descuido doctrinal que tra d ic io -  
n ak n en te ha ex istid o  en torno al problem a. E s cu rioso  pensar  
que ni un so lo  a dm in istra tiv is ta  del sig lo  XIX y p rin cip ios del XX, 
haya tom ado conciencia  del m ism o , hasta e l punto de que un ica-  
m ente en tiem po s r e c ie n te s  haya tom ado conciencia  nuestra d oc­
trina a dm in istra tiva , de la  im portancia del tem a. Tam poco lo s  
h ip otecar istas m u estran  m ucha m a s preocupacion por e l, aunque, 
entre lo s  com en taristas de la ley  ex ista  por fuerza un tratam  ien ­
to de la cuestion , obligados com o estan por la fuerza de la enum e­
racion del articulado del Reglam  ento H ipotecario.
Esta 'desidia doctrinal tiene un perfecto  co rrela te  en e l a sp e c ­
to le g is la t iv e . Si la doctrina en general descuido e l problem  a, e l 
leg ls la d o r  no lo h izo  m en o s. La regulacion  de la cuestion  vivio du­
rante m uchos anos a l am paro de d isp ersa s  y olvidadas d isp o s ic io ­
nes a dm in istra tiv a s , para d espués pasar al texte del Re glam ento 
hipotecario , para se r  considerado com o e l c la s ic o  articu lo  intras  
cendente. Y se pu s 1er on ya de re liev e  la s  d ificu ltades que esta  
torpeza le g is la tiv a  im plicaba a la hora de r e so lv e r  la total p ro ­
b lem atic a del dem anio en su faceta  reg is tra l.
A todos lo s  datos a n ter io res  puede anadirse otro im portante: 
la  p ro liferacion  extraord inaria  de d ec isio n es  ju risp ru d en cia les, 
la  contradiccion  entre e lla s  y la e sc a sa  base dogm âtica de la s  
m ism a s . A si, en torno a n uestro  problem s, co ex isten  in d isc r i-  
m inadam ente sen ten cias de la sala  de lo c iv il, con o tras de la s  
de lo  contenciosoadm in istrativo; d ecretos reso lu to r io s  de com pe-  
ten c ia s, con reso lu c io n es  de la D ireccion  G eneral de lo s  R e g is - 
tro s  y del N otariado. Todas e lla s , con e sc a sa  coordinacion entre  
S I ,  contradiciéndose una s a o tras y sin  que pueda v e r se  un hilo  
conductor jurisprudenc ia l que, com o en tântos otros c a so s , hu- 
biera sido un au xiliar v a lio so  a la hora de solucionar e l p rob le­
m s .
En la m ism a  linea ha coadyuvado al resultado final de descon-  
c ierto  e l ca racter  de "tem a-puente", o de "tema a caballo" en ­
tre dos d isc ip lin as que tiene la inscrip cion  de b ienes dem aniales.
El cam po estâ  sujeto a in vasion es, tânto de a dm in istra tiv is ta s  c o ­
m o de h ip otecar istas, entre lo s  cu a les, al m enos hasta hace poco 
tiem po, ex istia  poca o ninguna intercom unicacion . O curria, pues, 
lo m ism o  que en otros tem a s del m ism o  carâcter  in terd isc ip lin a - 
rio: a l conflu ir sobre é l dos m étodos de pensam iento, la d ificu l-  
tad aumentaba extraordinarlam ente.
Creo que e l cuadro com plete de la situacion rea l se  obtiene 
con una ultim a nota esp ecia lm en te  reveladora: la im portancia p râ c­
tica  de lo s  problem as surg id os, la s  profunda s ten sion es que en rea  
lidad surgian en torno a es te  enunciado, aparentem  ente tan dogm â- 
tico  y a sép tico . Se trataba, nada m en o s, que de la lue ha por la 
propiedad. No ya desde un prism a doctrinario , plasm  a do en la lu -  
cha entre e l sacrosan to  derecho de propiedad privada y e l b âsico  
concepto del dom inio publico, sino en un piano m â s p rosa ico , pero  
tam bién m â s palpitante; la pugna entre la A dm inistracion  y lo s  p ar-  
t icu la re s , para aprop iarse de b ien es cuya situacion juridica era, 
al m en os en princip io, confusa.
Las a n ter io res  son, a m i ju icio , c ircu n stan cias sum am ente - 
rev ela d o ra s. La conjugacion de todas e lla s  en e l m ism o  escen a -  
rio , produjo, com o no podia se r  m en o s, una enorm e oscuridad en 
torno a l aspecto  r e g is tr a l del dom inio p u b lico , y una s grandes d i­
ficu ltad es a la hora de in ic ia r  la investigacion  global del asunto.
Se imponia una labor de poda, de tala, hasta lleg a r  a la esen cia  
intim a de la cuestion , y encontrar a s i  lo s  princip ios in sp iradores  
de la m ism a .
Actuaümente, creo  que es  ya lic ito  ex traer la s  Im eas d ir e c tr i­
c e s  de la regulacion  espaflola de la in scrip cion  en e l R egistro , de
lo s  b ien es de dom inio publico;
La regia  de la no inm atricu lacion  surge en 1. 863 con un se n ­
tido c laro  y évidente: e l dem anio quedaba sim plem ente d isp en sa ­
do de in sc r ib ir se . La norm a gen eral era la obligatoriedad de a c ­
céd er al R egistro  por parte de todos lo s  b ienes de la s  A dm inis-  
tracion es Publicas; sin em bargo, de esa  norma se van a excep -  
tuar lo s  b ienes de dom inio publico.
P a rece  a s im ism o  evidente la razon de esa  excepcion: e s  la  
idea de que ta le s  b ien es, por su propia ostensib ilidad , gozan de 
una publicidad patente, derivada de sus propias c ircu n stan cias  
fâ c tica s , que hace inutil y superflua su in scrip cion . E x iste  una 
conciencia  c lara  de que e l asien to  r e g is tra l no va a anadir e f ic a ­
cia  ninguna en orden. a la publicidad a la que de por s i  gozan  
ya e sto s  b ien es.
Esta es  la idea in ic ia l que late en la prim itiva regulacion  del 
problem a, y que se  m antiene desde su origen hasta 1. 915, fecha  
de prom ulgacion del Reglam ento hipotecario  reform ado. Es de - 
ap reciar  que, sin  em bargo, en lo s  m a s autorizados co m en ta r is­
tas h ip otecarios del s ig lo  XIX, em pieza ya a ad u lterarse  e l sen ­
tido de la norm a, com enzando la transm utacion dç^esta dispensa  
de in scrip cion , en una prohibicion de in scr ib ir . Sin em bargo, del 
exam en de la jurisprudencia de la D. G . R . N . ,  se  desprende c la ­
ram ente e l tenor de la s  d isp o sic io n es que com entam os.
La sustitucion  del R. D. de 1 .864,  por la s  norm as del R.H.  d 
1. 915, va a introducir un gran confusionism o; de acuerdo con el 
xenor lite r a l de e sa s  norm as, e l dom inio publico no puede ya t e ­
ner a cceso  a l R eg istro  de la propiedad. Ha nacido la  prohibicion  
de in scr ib ir  e l dem anio, que recogerâ  m â s adelante toda la d oc­
trina de la época.
El R.H.  de 1 .947,  n iodificado en 1.959,  va a reco g er  en lo
su stan c ia l la regulacion  del de 1. 915; e l vlejo origen de e s ta s  n or­
m a s va a o lv id a rse , y en la actualidad prédom ina de m odo ab so lu - 
to e l cr ite r io  de la prohibicion _ex ^ege_ de inscripcion , que tan 
graves con secu en cias va a com portar. No obstante, del origen  
h isto r ico  de e s ta s  norm as, a s i  com o de otras razon es, debe con ­
clu ir  se que en realidad e l problem  a e s  idéntico a su origen , y lo s  
b ien es de dom inio publico, en la actualidad, estan sim  plem ente 
dispensados de in scrip cion .
Esta régla  que con carâcter  general se desprende de la r e ­
gulacion contenida en e l R . H . ,  tiene gran num éro de excep c io n es . 
No es  ap licab le, ante todo, a grandes se c to r e s  de b ien es parade- 
m a n ia les , que se  rigen  por sus norm as propias; Patrim onio N a- 
cional, b ien es com unales, m on tes, e tc . E inc lu so , dentro del d e­
m anio lo ca l, e x is te  la im portante excepcion  de lo s  b ien es de s e r ­
v ie io publico, que deben co n sid era rse  hoy in scr ib ib les  plenam en  
te.
Se puede condensar por tanto, la actual situacion del a cceso  
del dom inio publico a l R eg istro  de la Propiedad en la s  s igu ien tes  
palabras: Todos lo s  b ienes dem aniales son in scr ib ib les  en e l R e­
gistro; pero de entre e llo s , ex isten  algunos que no n ecesitan  esta  
in scrip cion , por gozar de una publicidad patente por s i  m ism o s .
Las con secu en cias que en e l orden p ractice  se  derivan de la 
aplicacion  de esta  rég la , recog id as en lo su stan cia l por la ju r is ­
prudencia, son de m uy d iv erse  tipo, y en princip io , insospechadas  
por su gravedad y su im portancia. Se pueden sen alar a e sto s  efec  
te s  dos grandes grupos:
En un piano p rovisional, la in scrip cion  r e g is tr a l s irv e  para 
cercen a r  la s  m â s tip icas p ecu liaridades de tipo p o se so r io  de que 
goza e l dom inio publico; e l deslinde y la recuperacion  a d m in is--  
ti'ativa propia, la llam ada accion  de o fic io . La fuerza lég itim ante
de la in scrip cion , ex art. 38 L . H . ,  as i  lo im pone. Y no so lo  es  
eso , sino que a su vez e l dem anio se halla sujeto a lo s  ataques r e ­
g is tr a le s  procedentes del e je rc ic io  del p roceso  del art. 41 L.H.  
salvo  en algun sec to r  concreto  -m o n tes- en que la ley  lo  impide 
de form a exp resa .
E sto es  absolutam  ente trascendental, en cuanto supone una 
gran a lteraciôn  del régim en  ordinario de proteccion  y defensa del 
dem anio. La A dm inistracion  ve a s i enervadas sus p rerrogativas, 
se  encuentra en la obligacion  de so m eterse , com o cualquier p a rti­
cu lar, a la s  norm as del D erecho Privado, m â s concretam ente, de 
acudir a ju icio  reiv in d icatorio  ordinario, para defenderse contra  
p osib les  usurpaciones del dom inio publico.
Ahora bien, tam poco en es te  terren o  se  encuentra la Ad m i­
n istracion  absolutam  ente ajena al juego de la fe publica r e g is tr a l.
E l cam ino adecuado, segun creo  haber dem ostrado, c o n s is -  
t ir ia  en a legar la exenci^on de e fecto s  procedentes de la fe publi­
ca r eg is tr a l, debido p recisam en te  a la ostensib ilidad  de que g o ­
zan lo s  b ien es d em an ia les. Se encuentran é s to s  en una situacion  
anâloga a la que la jurisprudencia ha estab lecid o  para la s  s e r v i­
dum bres aparentes: por la  propia fuerza de lo s  h ech os, se im po­
nen a l titu lar re g is tr a l, inc lu so  a l tercero  h ipotecario . No ha sido  
este  e l cam ino seguido de ordinario, pero e s  obvio que e s  e l m â s  
acorde con la regulacion  gen eral de la institue ion.
Sin em bargo, ya se  pu do a p reciar  com o resultaba insuficiente, 
La rég la , u til en su origen , habia perdido parte de su v a lid ez . En 
la actualidad, dada la extension  sin p reced en tes del âm bito del do­
m in io  publico, no puede seg u irse  afirm ando sin  m â s que todos lo s  
b ien es inclu idos bajo esta  rubric a, pueden c a lif ic a r se  de o s te n s i­
b le s . P or e llo  grandes se c to r e s  del dem anio quedan totalm ente  
in erm es ante la fuerte e fica c ia  de la fe publica r e g is tra l.
Si anadimos a e so  e l  hecho de que, en definitiva, debe ser  la 
jurisprudencia la que determ ine inequivocamente, qué b ienes  gozan 
de la condicion de o sten s ib le s ,  podrem os calibrar sin dificultad  
lo in satisfactorio  de la situacion vigente, desde e l punto de vista de 
la defensa de lo s  b ienes de dominio publico , al m en os  frente a la 
accion del R egistro  de la propiedad.
II . -  VALORACION DEL MISMO.
Tal e s ,  a m uy grandes trazos ,  e l  s is tem a  v ig e n te  en Espana 
sobre la pretendida c a ra c ter is t ica  del demanio, que es  la publici­
dad p o sesor ia ,  al m en os  e l  que se  desprende de nuestro Ordenam ien 
to positivo. Y lo que procédé en es te  m om ento, e s  intentar una va-  
loracion del m ism o , indagando s i  efectivam ente responde a las  ex i-  
gencias de la defensa del dominio publico, y al m ism o  tiempo a la 
proteccion del dominio privado de lo s  particu lares, que représenta  
e l  R egistro . Y desde esta  perspectiva , que es  obligada, pueden ob- 
se r v a r se  quiebras importantes en e l s is tem a .
Entre nuestra m â s  recien te  doctrina juridicoadm inistrativa  
e s  c a s i  un le it -m otiv  hablar de la s  crec ien tes  dificultades con que 
lo s  entes publicos tropiezan para defender sus b ie n e s .  D if icu lta --  
des entre la s  que tiene un gran papel, p recisam en te , la institucion  
reg is tra l.  El R egistro  sér ia  a s i  una e sp ec ie  de m onstruo devora-  
dor de la propiedad publica. El arma m â s  formidable con que cuen-  
tan los  p articu lares, en su insaciable apetito usurpador de las  m â s  
variadas p arcelas  del dominio publico. La Adm inistracion se  halla 
indefensa, inerm e totalm ente, ante la accion del Registro; y esta  
situacion es  profundamente deplorable, por lo que deben arb itrarse  
la s  m â s  en érg icas  m ed idas en orden al m antenim iento del patrim o­
nio de la s  entidades publicas. La situacion rea l,  pues, de nuestro  
problem a, sér ia  tottal y absolutam ente vejatoria para lo s  in tereses  
de la Adm inistracion, que en definitiva no son sino lo de toda la co -  
munidad nacional.
M ientras, desde e l  otro extrem e de la linea, lo s  h lp otecar istas  
contemplan e l  asunto con plena satisfacclon , haciendo el panegirlco  
del R egistro  de la propiedad y proponlendo como solucion la m a s  - 
sencilla:  que la Adm inlstraclon, s i  quiere efectivam ente v e r s e  l i ­
bre de lo s  ataques dimanantes del R egistro , inscriba a su vez  t o -  
dos sus b ienes, con lo que e l  problem a desaparece de ra iz .
Tal plante am iento m e p arece de una parte ingenuo y de otra pe-  
l ig ro so . Su igenuidad se  descubre observando la es trech ez  del pun- 
to de vista que en uno y otro caso  se observa, lo cual produce por 
fuerza que la solucion propuesta sea unilateral e incompleta. P ero  
adem as, de triunfar absolutam ente uno u otro punto de v ista ,  no po-  
dria m en o s  de desem b ocarse  en la indefension absoluta de alguno 
de lo s  dos sujetos en liza , p articu lares  o A dm inistracion publica.
Lo que s i  es  evidentem ente acertado es  destacar lo s  in te r e se s  
en juego, que subyacen tras  una cuestion aparentemente de corte  
dogrnatico; y una vez d escubiertos , procurar que la resp u esta  o fr e -  
cida cause satisfaccion  a todos e l lo s .  E ste  punto de v ista  e s  in ex ­
cusable s i  se quiere obtener una imagen compléta del problem a.
El teatro de operaciones  nos m u estra , entonces, una palpitan­
te y enérgica pugna entre dos sujetos con in ter eses  contrapuestos:  
e l  p articu lar  amparado por e l  R egistro  y c e lo so  defensor de su sa -  
crosanto derecho de propiedad, y la Adm inistracion, a s im ism o  v ig i ­
lante del m antenim iento de esa  parte de su patrimonio, llamada do-  
m inio  publico, y contando para defenderlo, con una s e r ie  de p r iv i lé ­
g ié s  propios dél régim en juridico adm inistrative del m is m o  d em a­
nde.
Àceptando e l planteamiento, n o hay razon alguna valida para ses-  
tener la preferencia  del segundo punto de v ista . No cabe d ec ir  que, 
en definitiva, la Adm in istracion  ostente, s in m a s ,  la r e p r e se n ta - -  
cion del in terës  general, ante e l  cual forzosam ente  tiene que ced er
e l  de lo s  p articu lares . Esta aflrmaclon, aparentemente rotunda, no 
e s  en e l  fo n d o m a s  que un com plete s o f ism a .
Y e l l e  e s  a s i  por una doble razon: ante todo, que no e s  iden­
tifie  able en todos los  c a s e s  con e l  in terës  general, e l peculiar in ­
te r ë s  de la Adm in istracion . En var ias  ocas ion es  se ha puesto de 
re liev e  como e l  actuar adm inistrative puede deberse , adem as de 
a procurar e l  b énéfic ié  de la comunidad, a defender bastardos in­
t e r e s e s  propios de un grupo de funcionarios, o en todo caso , de una 
determ inada corporacion. La ecuacion in terës  de la Adm in is tra ­
cion, igual a in terës de la comunidad, n o puede a cogerse  sine con 
grandes r é se r v a s .
P ero  adem as o b sërv ese  com o la proteccion de lo s  derechos  
privados, no siem pre debe se r  observada desde un prism a e x c lu s i-  
Vam ente egoista  y anticomunitario. La idea del particular conver-  
tido en ave rapaz y pronto s iem pre a l despojo adm inistrative, e s  
solam ente una m etafora de orden literar io .  Lo c ierto  es  que e l - 
derecho de propiedad, como cualquier otro, e s  algo que,1a C ons­
titue ion protege y consiguientem ente la ley  arbitra m ed io s  Idoneos 
para su defensa, prec isam ente  por considerar que conviene al in ­
te r ë s  general, que e se  derecho estë  protegido.
Desde esta  perspectiva , que situa al m ism o  nivel la s  r e sp e c t i -  
vas p osic ion es  de Adm in istracion  y particular, e s  com o debe abor-  
darse la cuestion, en un intento de sa tis fa cer  de forma coherente  
y juridicam ente correcta , la s  log icas  asp iraciones  de una y - -  
otros.
El s is tem a  con que nuestro ordenam iento responde a la proble-  
m âtica  de la relac  ion entre dominio publico y R egistro  de la p ro ­
piedad e s ,  en su prim itiva vers ion  juridicam ente c o r rec te .  Los -• 
bienes  dom aniales, como un p r iv ilég ié  m a s ,  se veian exentos de la 
necesidad  de ingresar  en los  l ib res  h ipotecarios; y la razon doctri-
nal que serv ia  de respaldo a la norma, es  de indudable peso. No ca 
be du da de que, en la época, a todos lo s  b ienes de dominio publico, 
conven ia  perfectam ente e l  ca lificativo  de o s ten s ib le s  por s im i s m o s .
En la actualidad, e l régim en vigente sin em bargo ofrece  flanco  
abierto a una posible c rit ica . Critica que puede h a cerse  desde un 
doble prism a: ante todo, e l  dato de que, por las  razon es  apunta--  
das, hoy dia no todo e l  dom in io publico goza de e sa  ostensibilidad  
que podia pred icarse  de é l  en e l s .  XIX, quedando grandes zonas  
dom aniales a s i,  totalmente desprotegidas trente a la accion de los  
p articu lares.
P ero  ademas ex iste  otra razon mucho m as importante. Y e s  que 
en la c a s i  unanime interpretacion doctrinal del tem a, la antigua d is ­
pensa de inscripcion  se  ha troc ado, en aras del l iter a lism  o in terp ie  
tativo de lo s  desdichados arts ,  del R .H . ,  en una prohib ic ion  de in s-  
cr ib ir . P o se  a que incluso de loge data sea  inadm isible esta  p os-  
tura, lo c ierto  e s  que es  la usual y por ello , la m a s  corrien tem ente  
admitida. Pues bien, la ya relativa desproteccion  del dominio pu­
blico , surgida por e l  d esfase  de la solucion orig inaria , se  vera aho- 
ra extraordinariam ente engrandecida con esta  peculiar in terpreta­
cion del problem a.
Puede a firm arse  sin hipérbole, que la doctrina prohibitiva de 
la inscripcion  r eg is tra l  de b ienes  dom aniales, supone e lm a x im o  - 
r iesg o  a que puede s e r  expuesto e l  demanio. En lugar de v e r se  a s i  
reforzado, queda debilitado hasta ex trem es  in cre ib le s .  Al no poder  
se ya a legar su caracter  de ostensib le  y se r  inviab les, como v im os,  
lo s  in ten tes  de encontrar f isu ras  en e l  com pacte bloque que supone 
e l art. 34 L .H . ,  lo s  despojos y la s  usurpaciones de b ienes  dom ania­
le s ,  son algo corrien te  en la  practica . Y e s  suficiente con a so m a r-  
se ligeram ente a nuestra jurisprudencia, que antes que do recogida,  
para com probar la veracidad de es te  aserto .
La prim era labor, por tanto, e s  co rreg lr  e s te  évidente exceso  
y reconducir e l problem a a sus verdaderos term in es , lo s  que tuvo 
en 1 .8 6 3 . Hoy, como ayer, hay que concluir en la vigencia del - 
principle general de inscrib ilidad de todos los  b ienes dom aniales,  
que, sin em bargo, estan dispensados de in scr ib ir se .  La unica d is ­
torsion  es  la ya apuntada: que la razon de esta  d ispensa, valida 
en 1 .863 , no es  tal hoy, dado que no todos los  b ienes de dominio 
publico tienen caracter  de o s te n s ib le s ,
Logrado ya lo anterior, es  a s im ism o  évidente que, en e l cho­
que de los  in ter eses  en l iza ,  la Adm inistracion l le v a  la s  de perder. 
De un m odo provisional, porque en e l ambito p o seso r io  s iem pre  
code ante e l  principio de leg itim acion  reg istra l,  en e l doble a sp e c -  
to ofensivo y defensive. Pero  incluso en e l  terreno definitive de la 
propiedad, en m u ltip les  o cas ion es  - en todos los  c a s e s  de dominio 
publico no o sten s ib le -  la s  usurpaciones de los  particu lares seran  
ya irrém éd iab les .
E stas  son las  con secu en cias  de un s is tem a  desfasado. Natural-  
m ente que se tratara de la régla general, y que ex isten  am p lies  sec  
to res  del demanio, en lo s  cua les  no r ige , por lo que en ultima in s-  
tancia, la situacion tendra todo e lm a t iz  fragm entario que se desee .  
M as lo que ahora importa e s ,  desde luego, la régla general, que 
perm it ira afirm ar s i  e l  tan vilipendiado concepto del dominio publi­
co , résu lta  ya util o no.
Indudablemente que en este  estado de co sa s ,  otra évidente con-  
s ideracion  se impone arrolladoram  ente : la deficiencia de nuestro  
derecho positivo en torno al demanio . Insuficiente y vaciada ya de 
sentido la normativa del CC, la s  norm as posit ivas  se  presentan  
d isp ersa s  y fragm entarias, totalmente atom izadas. El deseo  de qu 
para la Adm inistracion  Central surja una verdadera ley  general del 
dominio publico, parangonable al estado actual en m a ter ia  local, es  
ya hoy una necesidad. A s i  como que, naturaknente, en die ha ley  se
aclare  definitivamente e l problem a reg is tra l  del demanio.
No puede tra tarse  s im plem ente , sin embargo, a qui, de pro­
pu gn a r, con m a s  o m en os  esp eran zas, una reform a leg islativa; soy  
plenamente consciente  del e sc a so  valor de lo s  pios d eseo s  de refor  
m a s  le g a le s ,  a s i  como de todo tipo de considerac iones  hechas de 
lege  ferenda. E s, desde luego, totalmente cierto  que "el jurista  
o e s  un creador de so luciones  justas, o no e s  nada", com o rec ien -  
tem ente se  ha recordado con acierto  (1), pero e s ta s  so luciones just 
deben ser ,  a im  ism o tiempo, concordes con e l  derecho positivo y 
viab les en la practica . De otro m odo, pierden todo su valor.
En esta linea, por tanto, la efectividad de la proteccion de los  
bienes de dominio publico, hay que bu scar  la en una aproxim acion  
a la institucion r e g is tr a l . .  Résulta m uy chocante que la propia Ad- 
m inistracion no pueda acogerse  a un institute que es  en definitiva  
un ser v ic io  publico adm inistrative, com o e l  R e g is tr o .  P ero  s i  a 
e so  se anade que caso  de hacerlo , puede v e r se  privada de parte de 
sus bienes dem aniales , e l  espectaculo  résulta  ya sangrante.
Ninguna razon valida ex iste  en la actualidad para considerar  
in escr ib ib les  los  b ienes de dominio publico. Ni de tipo institucio-  
nal. ni de caracter  jurid ico-positivo . E sto  e s  algo ya antes dem os-  
trado, por lo que no e s  n ecesa r io  in s is t ir  sobre e llo . Admitida 
entonces la posibilidad, no le queda a la Adm inistracion  otro cam i-  
no, afirm o, que la inscripcion  reg is tra l.
Esta in scr ip c io n  r e g is tra l ,  sin embargo, no debe p red icarse  
indiscrim inadam ente de todo e l demanio, com o a v e c e s  se  ha p re-  
tendido. En tal caso , ? que b ienes concretos  son lo s  que deben in s ­
cr ib ir se ?  A m i  entender, la respuesta  esta  en e l m is m o  cr iter io  
de origen: los  b ienes o s ten s ib le s .  Es, en definitiva, una vuelta a 
la solucion inicial, hoy olvidada. Si se  quisiera  p lasm ar en una sen  
c i l la  régla , podria exponerse asi:  deben in scr ib ir se  todos los  b ie ­
nes dem aniales , excepto aquéllos, que , por su év idente  osten sib ili  
dad, no lo n eces iten .
No es  m a s ,  por tanto, que una reactualizacion de la doctrina  
in ic ia l sobre e l  tem a. Se introduce solo una variante, provocada  
por la amplitud actual del con_cepto de demanio: la de in scr ib ir  los  
bienes que, siendo de dominio publico, no gocen de publicidad pa­
tente J Con lo cual todo e l  demanio quedaria protegido: en parte por 
e l  R egistro y en parte por la ostensibilidad, alcanzandose en ambos  
ca so s  la publicidad d esea d a , r e g is tra l  o de hecho.
Ello deja solo lugar al problem a secundario de decidir en cada 
caso  s i  un bien demanial e s  o no osten sib le , para as i  procéder a su 
inscripcion  o exclu ir lo . E s indudable que la decision corresponde,  
ante todo a la Adm in istracion , y, en ultima instancia, a la jur ispru­
dencia. Sin embargo, creo  que en la practica, las  dificultades son 
m en o res  de lo que a prim era  v ista  parecen. La categoria  juridica  
de la ostensibilidad a s i  com o e l  concepto vulgar a que responde, e s  
algo univoco. Desde luego, es  d ificil de définir, pero la conciencia  
juridica ve claram ente cuando un bien es  o s ten s ib lem ente demanial, 
del m ism o  modo que ve c laro  cuando una servidum bre es  o no apa- 
rente. La cuestion, en es te  sentido, no alcanza un indice alto de - 
gravedad.
Con ello  se consigne, a m i  ju ic io ,  e se  d ific il  equilibrio que im - 
plica la pu esta  en contacte de dos instituciones antagonicas. La s o ­
lucion es  correcta  dentro del derecho positivo, justa desde e l  pun­
to de v ista  de los  in te r e se s  en juego, y, satisfactoria  dogm aticam en­
te. No es  por e llo  n ecesa r io , para l legar  a e lla , ninguna alter acion  
del Derecho vigente, sino la sim ple decision  de la Adm in istracion  
y de la jurisprudencia, sin  perjuicio , claro  esta , de que la form ula- 
cion positiva sea em inentem en te perfectib le .
I I I . -  HAÇm UNJÇONCEP™ .
Queda entonces ya unicamente descubrir  la utilidad que para 
un concepto actual de dominio publico puede tener la rég la  estudiada.
Y desde e s te  punto de v ista  destaca la total fa lacia  que encubre la 
llamada "no inm atriculacion reg istra l" . No se  trata ya de que sea  
inadecuada o inconveniente, sino de que es , en nuestro Derecho,  
totalmente îfalsa. M al puede, por ello , contribuir a ca ra cter iza r  
e l  régim en demanial.
Quiza pudiera su s t itu irse  por otra nota: la d ispensacion de in s ­
cripcion. Aunque e l  demanio sea im m atricu lab le , podria a f ir m a r­
se  sin embargo, que estaba exceptuado del R egistro . A s i ,  en esta  
segunda variante, aun podria p en sarse  que sér ia  aprovechable esta  
ca ra c ter is t ica .  El deman io, segun ella , junto a sus trad ic ionales  
notas, tendria otra nue va: dispensa de imm atr iculac ion reg is tra l.
A m i  juicio, ni s iquiera esta segunda vers ion  résulta  aprove­
chable para una teoria  general de dominio publico, por lo cual d e­
be conclu irse  que e l  aspecto  r eg is tra l  no s irv e  a la hora de confi-  
gurar un concepto de demanio. Y no s irve  por dos razones funda- 
m entales:
La prim era de e lla  s e s  que m a l  puede serv ir  de nota diferen-  
ciadora algo que no lo e s ,  ni mucho m en os, peculiar ni privative  
del dominio publico, sino com un a una s e r ie  de instituciones perfec  
t am ente incardinadas y admitida s por e l Derecho privado, como p. 
ej. la s  serv idum bres a parentes. En una teoria  general del dem a­
nio, sér ia ,  pues, absolutam ente inopérante.
El m otivo  m a s  ser io ,  sin em bargo, e s  e s te  otro: No es  a b so ­
lutam ente c ierto  que todo e l  dominio publico esté  exceptuado a t i-  
tulo de dispensa de la  inscripcion  r eg is tra l  . Y e llo  no solo ya m i-  
rando la s  num erosas excepciones  a la régla , que nacen ex lege , s i ­
no incluso atendiendo a la propia esen c ia  del principio. E s una no­
ta que podria se r  c ier ta  en e l  s ig lo  pasado; pero que, hoy dia r é ­
sulta inexacta. La proposicion "el dominio publico esta  dispensado  
de imm atr iculac ion", no résu lta  ya viable com o régla  general. Por
que, segun se  desprende claram ente de todo este  trabajo, e l  dom i­
nio publico esta  dispensado de inscripcion . . , . cuando e fectivam en ­
te esté  dispensado. Y cr e e m o s  que anteriorm ente ha quedado ést  
suficientem  ente estab lecido .
La conclusion ultima que cabe inducir es ,  por tanto, algo d es-  
corazonadora en principio. Pero  conviene resa ltar  e s te  en prin­
cipio. Es c ierto  que s i  lo que se  pretende es  la creacion  de una 
institucion basica del Derecho Adm inistrativo, como e s  e l dominio 
publico, a base exclusivam ente de reg las  propiamente juridicoadm i 
nistrativas  y sin parangon con e l Derecho com un, no puede u t il iza r -  
se  e l hecho de la inscripcion  reg istra l,  para lograrlo . E l demanio, 
desde este  punto de v ista , aparece plenamente inviscerado en la 
m ecan ica  reg is tra l  ordinaria, con e s c a sa s  peculiaridades.
Pero  no debe p erd erse  de v ista , al m ism o  tiempo, que e l  u l ­
timo y m a s  genuino sentido del dominio publico com o institucion, 
segun ha puesto de re l ie v e  m agistra lm en te  VILLAR PALASI (2), es  
e l de con ht ituir una técn ica  m a s ,  de las  m uchas u tilizab les  y u t il i-  
zadas, de intervene ion adm inistrativa, de publicatio de la s  m a s  
diver sa s  activ idades. E l dominio publico surge como tal en e l  d e­
recho regio , al d esgajarse  de la vieja categoria  de la s  r e s  com m u­
n es omnium, a través  de dos fundamentales tésn icas:  la sustan-  
tivacion de la titularidad y e lm a n e jo  de la idea, verdaderam ente  
c lave, de afectacion (3). Su origen com o técnica es  po e llo  a b so ­
lutam ente u tilitario  y quiza, por e llo , no deba pretender se  hacer  
de é l  algo propio y exc lu sivo  del Derecho Adm in istrativo, con p le ­
na sustantividad, sino que debe ten erse  s iem pre m uy présen te  es te  
origen del demanio, que quiza nos dé la clave de m uchos de los  pro 
blem as que en torno a é l  se  plantean, empezando por e l  de su pro­
pio concepto.
Y debe ten erse  m uy en cuenta, en fin, que en es te  caso  e l  do­
m in io  publico entra en co lis ion  con una institucion como el R e g is ­
tro de la propiedad, de c laro  sentido juridicoprivado. Por e llo  el 
tratam iento debe ser ,  como en todas la s  cuestiones  plurivalentes,  
com prensivo  de una y otra vertiente. Creo que al problem a de - 
la s  re lac ion es  dominio publico-Re gistro  de la propiedad, e s  p le ­
namente a plie able la prudente advertencia que formula un autor : 
"Ante e l  problem a de determ inar s i  una m ater ia  en la cual lo s  e le -  
m entos privados y adm inistrativos aparecen intimamente ligados,  
formando un todo, debe atribuirse al Derecho privado o al Derecho  
Adm inistrativo, la solucion es  extraordinariam ente sencilla : la 
m ater ia  pertenece, tanto a uno como a otro campo del Derecho"(4).
J U R I S P R U D E N C I A
A D V E R T E N C I A :  S o l o  s e  i n  c l u  y e n l a s  s e n t e n c i a s
c i t a d a s  a l o  l a r g o  d e l  t e x t o .
1) SENTENCIAS DEL TRIBUNAL SUPREMO(CONTENCIOSO ADMINIS-
TRATIVO).-
20 de d iciem bre de 1.873
11 de noviem bre de 1. 875
1 de m ayo de 1 . 894  
22 de junlo de 1.899  
8 de julio de 1.902
8 de m ayo de 1.909  
24 de m arzo  de 1. 911
13 de junlo de 1.911  
27 de febrero de 1.912
24 de febrero de 1. 913
2 de m a rzo  de 1.915  
5 de m ayo de 1. 917
20 de noviem bre de 1.918  
16 de noviem bre de 1. 920  
27 de d iciem bre de 1.921  
16 de diciem bre de 1. 924  
22 de diciem bre de 1 . 924
27 de febrero de 1.925  
4 de m a rzo  de 1. 925
25 de febrero de 1. 928  
18 de febrero de 1.927  
31 de diciem bre de 1.928
12 de m arzo  de 1. 929
14 de m a rzo  de 1. 930
21 de abril de 1. 930
28 de junlo de 1 . 930
2 de enero de 1.931
3 de m arzo  de 1. 932 
11 de m ayo de 1.932  
16 de junio de 1. 932 
24 de junio de 1.936
22 de m ayo de 1. 944
27 de junio de 1 . 944
-9 de noviembre de 1. 945
11 de junio de 1. 946
15 de noviembre de 1.946  
24 de octubre de 1. 947 
10 de m arzo  de 1. 948
24 de abril de 1. 948
25 de m ayo de 1. 950
13 de junio de 1. 950
18 de d iciem bre de 1. 954 
10 de junio de 1. 957 
20 de febrero de 1.958
22 de m a rzo  de 1. 958
14 de junio de 1. 958
30 de septiem bre de 1. 958
23 de enero de 1. 959
23 de febrero de 1. 959  
4 de m ayo de 1.959
12 de junio de 1. 959
24 de julio de 1. 959
20 de noviem bre de 1.959
30 de enero de 1 . 960  
6 de m a rzo  de 1.961
28 de noviem bre de 1.961  
10 de noviem bre de 1.962
6 de julio de 1. 962
18 de diciem bre de 1. 962 
24 de d iciem bre de 1.962
31 de d iciem bre de 1.962
7 de febrero de 1.963
7 de abril de 1. 963
8 de abril de 1. 963 
39 de enero de 1. 964  
18 de junio de 1. 964
18 de junio de 1. 965
15 de noviem bre de 1. 965
23 de abril de 1. 966
8 de m a rzo  de 1. 967
19 de junio de 1. 967
5 de noviem bre de 1. 967 
13 de m ayo de 1. 968
24 de octubre de 1. 968  
30 de octubre de 1. 968  
21 de abril de 1. 969 
21 de junio de 1. 969
27 de noviem bre de 1 , 969
9 de diciem bre de 1 . 970
16 de m arzo  de 1.971
10 de m ayo de 1.971
5 de noviem bre de 1.971  
19 de febrero  de 1. 972
24 de abril de 1. 972 
16 de m ayo de 1. 972
25 de noviem bre de 1,972 
16 de junio de 1. 972
7 de m ayo de 1. 973 
5 de julio de 1.973  
15 de octubre de 1. 973
24 de octubre de 1. 973
3 de d iciem bre de 1.973
28 de d ic iem bre de 1. 973
25 de febrero  de 1. 974 
3 de abril de 1. 974
II SENTENCIAS DEL TRIBUNAL SUPREMO (CIVIL)
17 de d iciem bre de 1. 864
9 de abril de 1 . 870  
3 de junio de 1. 873
5 de diciem bre de 1. 874  
14 de octubre de 1. 882
22 de enero de 1.883  
11 de junio de 1. 887
10 de febrero de 1.888
30 de noviembre de 1. 889
11 de junio de 1 . 890
23 de febrero de 1.895
31 de m a rzo  de 1.896  
20 de m arzo  de 1. 897
22 de d iciem bre de 1. 906
22 de junio de 1. 9J.4
23 de octubre de 1.918
8 de m ayo de 1. 923
18 de noviem bre de 1.927
18 de enero de 1. 928
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N O T A S
A L O S  D I S T I N T O S  C A P I T U L O S
AZJJZJyLL p _ ^  ^
( 1 ) . -  Sobre e l dominlo publico, en general, e s  sorprendente la e s c a se z  de tra -  
bajos m on ograficose i nuestra doctrina. Pueden v e r se ,  no obstante: FER= 
NANDEZ DE VELASCO, Naturaleza juridica del dominio publico, segun 
Hauriou, RDP. VIII (1 .921), p. 232 y s s .  ; y Sobre la incorporacion al 
Codigo c iv i l e s panol de la nocion de dom in io  publico, RFDM, numero 8,
9, 10 y 11 (todos en un solo volumen), 1 .942 , p. 113 y s s . ;  BALLBE, Con-  
cepto del dominio publico, B a rce lo n a , Bosch, 1 .945; Las r é se r v a s  dema
n ia les ,  R .A .P .  n9 4, 1 .9 5 1 , p. 75 y s s . ,  esp. p. 76-80; y vous D om i-
nio |)ublico , NEJS, VII, (1 .955), p. 772 s s .  ; GUAITA, Le domaine pu­
blic en Espagne, RI SA, 22, (1 .956), p. 121 y s s . ;  ALVAREZ GENDIN 
El dominio publico . Su naturaleza ju r id ica . Barcelona, Bosch, 1 .956 .  
GARRIDO FALLA, Sobre e l régim en del dominio püblico, en EPS, p. 305 
y s s .
(2). -  BALLBE, Concepto del dominio püblico, c it. p. 7.
( 3). -  VILLAR PALASI, La intervene ion a dm inistrativa en la Indu s tria . M adri 
lE P , 1. 964, p. 137 y s s .  esp . p. 143-4 .
(4). -  Sobre la incorporacion . . . . c it .  p. 119; también sobre es te  punto, en e s ­
p ec ia l  sobre e l  sentido del art. 339 C. c iv .  cfr . LOPEZ RODO Notas a la 
traduccion espanola del Tratado e lem en ta l del D erecho A dm inistrativo de 
CAETANO, Santiago, Gali. s . f .  (1 .946), p :  219.
(5). - Sobre e l domin io püblico de las  C orporaciones lo ca le s  puede v e r se ,  en
general, GARCIA OVIEDO, La teoria  del dominio en la nueva Ley de Ba - 
s e s  de Régim en loca l, REVL 28 (1. 946), p. 549 y s s .  BERMEJO CI RO­
NES, voz Bien es  M unicipales, NEJS, III (1 .951), p. 377 s s .  ; D. Y DIAZ 
CANEJA, Bien es  munie ipa les . Su c la s if ica c io n  en la ley  de Reg im en  loc al 
REVL, 81, (1. 955), p. 430 s s . ;  C irilo  MARTIN RETORTILLO, Ley de Ré 
g imen Local, Madrid, Aguilar, 1 .9 5 8 , p. 112 s s .  ; GONZALEZ BE REN­
OUER, La teoria  del dominio püblico y e l  patrimonlo m unicipal, REVL. 
107 (1 .959), p. 677 s s .  ; y El patrim onio de la s  C orporaciones lo ca les ,  
M adrid, lmp. V. Huertas, 1 .961; RODRIGUEZ MORO, Los b ienes de la s 
de la s  C orporaciones L oca les ,  Madrid, Abella 1 .969 .
(6). -  M e ref iero , naturalm ente, a una autan tica ley  general, o Codigo, y no 
a una s im ple  yuxtaposicion de norm as ,  como al p arecer viene a ser  el  
Code fran ces, que tan pocas sa tis facc ion es  ha dado a la doctrina. Cfr. 
p. ej. CHARLIER, Prologo a la obra de LENOIR, I(es domaines de
l'Etat et des autres c o llec t iv ités  publiques , P a r is ,  Sirey, 1 .966 , p. XII 
y XIII.
( 7 ) . -  HAURIOU, P r é c is  de Droit Adminis t ratif et de Droit public, lO ^ e d ; ’, 
P a r is ,  Sirey, 1 .921 , p .  614 s s .
(8). -  Naturaleza juridica. . . cit.
(9). - ENTRENA, Apuntes de Derecho Adm in is tra t iv e , parte e sp ec ia l,  ed. lit.
Madrid, Facultad de Derecho, curso  1. 958-59, p? 331 y s s . ;  GARCIA
TREVIJANO, Titu lar idad y afectacion demanial en e l  Ordenam iento ju- 
r idico espanol, RAP, 29 (1 .959), p. 11 y s s .  ; GARRIDO FALLA, Trat 
do de Derecho A dm inistrative, H, 3a'ed;Mâdçid,"J[EP> 1.1966, p. 406; VI 
LLAR PALASI, Apuntes de D erecho A dm inistrative, Parte e sp ec ia l  , X, 
Madrid, Facultad de Derecho, curso  1. 966-67, p. 31 y s s .  ; GARCIA DE 
ENTERRIA, Apuntes de Derecho A dm inistrative, parte e sp ec ia l,  I ,M a ­
drid, Facultad de Derecho, 1 .971 , p. 14.
(10). - DUGUIT, Traité de Droit Constitutionnel, III, P ar is ,  Boccard, 1 .930 ,
p. 344 y s s .
(11). - Cfr. l e s  autores citados supra Nota 9.
(12). -  Es bien expresivo  al resp ecte  el titulo de un trabajo de GONZALEZ BE-
RENOUER: Sobre la c r i s i s  del concepto del dominio publico,%RAP, 56 
(1. 968), p. 191 y s s .
(13). -  B iens com unales, Madrid, ed. RDP, 1 .964 , p. .296, por nota. Esta a c -
titud puede encontrarse  también en otros p a ise s .  A si, en Francia , DE-  
M EN THON (Traité du domaine de l'Etat), 6a. é d . ,  P a r is ,  D allez, 1 .964  
p. 21 y 42-43), tacha a la nocion de demanio püblico, de s e r  una de las  
m a s  confusas del Derecho y propugna su rapida supresion.
(14). -  Concepto del dominio püblico, et. p. 54.
( 1 5 ) . -  V. La Inalienabilidad del dominio püblico. Sevilla , IGO, 1.958; publi-  
cado también en RAP, 25, (1 .958), p. 11 y s s .
(16). -  V. Sobre la im prescrlptib ilidad del dominio püblico, trabajo varias  v e -
c e s  publicado. La vers ion  m a s  reciente , en e l libro del autor Dos estu  
dios sobre la usucapion en Derecho A dm in istrativo, 2^ é d . ,  Madrid, 
Tecnos 1. 974, p. 83 y 33.
(17). - Cfr. en general sobre e l s is tem a  aleman, lo s  grandes autores c la s ic o s :  
Otto MAYER, Le Dr oit Adm inistratif allemand, III, P a r is ,  Giard y 
B rière ,  1 .905 , p. 87 y s s .  ; HERRNTRITT, Grundlehren des Verwaltun  
r e c h t , Tubinga, J . C . B , ,  Mohr, 1 .921 , p. 377, y s s .  ; W. JELLINEK 
Verwalttungsrecht, 2a ed. Berlin, Springer, 1, 929, p. 843 y s s .  ; 
FLEINER, Instituciones de Derecho A dm inistrative , trad. esp. de 
ALVAREZ GENDIN, Barcelona, Labor 1 .933 , p. 283 y s s .  Bibliografi  
m a s  reciente  p. ej. FORSTHOFF, Tratado de Derecho A dm inistrative 
trad. esp . de Legaz y otros, Madrid, lE P  1 .958 , p. 482 y s s .  ; W .MER  
D eutsches Verwaltungsrecht, II, Berlin , Duncker & Hum boit, 1 .970 , p. 
1 .258 y s s .  ; Hans J. WOLFF y Otto BACHOF, V erw altungsrecht, I, 9^ 
efl. M ^ n c h e n ,  C. H. Beck, 1 .974 , p. 482. y 33 ( con m a s  bibliografia  
en p. 482).
(18). -  Cfr. ops. c i t s ,  de FLEINER, W. JELLINEK y  FORSTHOFF.
( 1 9 ) . -  Cfr. FORSTHOFF, op. c it . p. 488.
(20). -  Un excelen te  e studio de la s  d iferencias entre e l  régim en fran cés  y e l
alem an en cuanto al dominio püblico, en la m onografia de Herbert HAR 
DINGHAUS, Offentliche Sachherrschaft und offentliche Sachwaltung, 
Berlin, Duncker & Hum blet, !.. 966.
(21). -  FLEINER, op. c it .  p. 286; FORSTHOFF, c it .  p. 487; tajantemente W.
JELLINEK, cit. p. 488, "Privatpersonen kommen vor allem  a ls  Nutzer  
der offentlichen Sache vor, ob s ie  nun a u ssc h l ie s s l ic h  Gemeingebrauch  
ü b e n . . . . s ie  konnen aber au ch Eigentümer der offentlichen Sache sein"; 
WOLF Y BACHOF, cit . p. 485.
(22). -  La Droit A d m in istratif  allemand, c it. p. 164-5 .
( 2 3 ) . .  Cfr. ops. c i t s ,  de MAYER (p. 165) y de FORSTHOFF (p. 489).
(24). -  Sobre e l regim en del demanio en Francia  puede v e r s e ,  en gene
ral: HAURIOU, op. y loc . c i t . ;  DUGUIT, op. y loc .  c i t . ;  LAU 
DEEE, Traité é lém enta ire  de Droit ad m in istratif , 2^ ed. Pari.  
LGDJ, 1 .957 , p. 701, y s s .  ; y Droit adm inistratif  sp ec ia l ,  P> 
r is ,  PUF, 1 .9 6 3 , p. 89 y s s .  ; VEDEL, Droit A dm inistratif  II 
P a r is ,  PUF, 1 .959 , p# 515 y s s .  ; DEM EN THON, op. c it .  ; 
LENOIR, op. c it . ; DE NOYER, L'exploitation du domaine publl 
P a r is ,  LGDJ, T. 969 esp . p. 7-50; AUBY y DUCOS-ADER, 
Droit Adm inistratif, 3^ é d . ,  P ar is ,  Dalloz, 1 .973 , p. 195 y 
s s .
(25). - Sobre e l s is tem a  hipotecario fran cés , cfr . SANZ, In st itu c io ­
nes de Derecho H ipotecario, I, Madrid, Reus, 1 .9 4 7 , p. 146 y 
ROCA SASTRE, Derecho H ipotecario. I, 6a. ed. Barcelona,  
Bosch, 1. 968, p. 145 y s s .  y autores a l l i  c ita d o s  (en p. 145, 
nota 2).
(26). -  Cfr. lo s  autores citados en nota 24 supra.
(27). -  Sobre e l dominio püblico en Italia, cfr . ZANOBINI, C orso di
Diritto A m m inistrativo , IV, 5^ ed. M ilano, Giufrré, 1 .958 , p. 
3 y s s .  ; SANTI ROMANO, Corso di Diritto A m m in istrativo , 2 
ed. Padova, Cedam, 1 .9 3 2 ,  p. 166 y s s .  ; SANDULLI, Manual 
di Diritto A m m inistrativo, 7a. é d . ,  Napoli, Giovene, 1 .962 ,  
p. 388 y s s .  ; ALESSI, Instituciones de D erecho A dm inistrativ  
II, trad. esp. de PELLISE, Barcelona, Bosch 1 .9 7 0 ,  p. 395 
y s s .  GUICCIARDI, Il demanio, Padova, Cedam, 1 .9 3 4 .  
M .G . GIANNINI, I beni p u b licc i . Rom a, M. Bulzoni, 1 .963;  
INGROSSO, voz Demanic^ "N ovissim o Digesto Italiano", V.
(1. 960), p. 427 y s s .
(28). - Cfr. ops. c i t s ,  de ZANOBINI y ALESSI.
(29). - Ver lo s  autores citados en la s  p recedentes  notas.
( 3 0 ) . -  Como p. ej. en Portugal: c fr . CAETANO, Tratado. . . c it .  p 
209 y s s .  ; MARTINS MOREIRA, Do dominio publico, Coimbra, 
ed. Coimbra, 1 .931 .
NOTAS AL CAPITULO I I.
(1). - FERNANDEZ DE VELASCO, R esum en de Derecho A dm inistrativo y
Ciencia de la A dm inistracion, II, 2^ é d . ,  Barcelona, Bosch, 1 .931  
p. 168; ALVAREZ GENDIN, El dominio püblico, c it. p. 67; GARCIA 
TREVIJANO, Titularidad y afectacion . . . . c it .  p. 18, por nota; GA-
RRIDO FALLA, T r a ta d o   Cit. II, p. 439. VILLAR :P AL ASI,
Apuntes. . . . c it .  p. 67,
(2). - Vid. p. ej. GALINDO Y ESCOSURA, Com entarios  a la leg is la c io n  hi ­
potecaria de Espaha y U ltram ar, I, Madrid, F. Pinto, 1. 887 (r e im -  
presion  de la ed. de 1. 880), p. 309; GIMENEZ ARNAU, Tratado de 
leg is la c io n  h ipotecaria, I, Madrid, ed. espaholas, 1 .941 , p. 88; J e ­
ronimo GONZALEZ, Estudios de Derecho Hipotecario y D erecho c i ­
v il ,  II, Madrid, M . de Justicia , 1 .9 4 8 , p. 177; ROCA SASTRE"; op. 
c i t . ,  II, p. 637-39.
(3) .  - J. GONZALEZ; ROCA SASTRE, ops. y loc s. c i t s .
(4). -  LA RICA Y ARENAL, Comentar io s  a l nuevo Reglamento H ipotecarir
II, Madrid, C .N . de R eg istrad ores , 1 .949 , ,p. 20; ROCA SASTRE, 
op. c i t . ,  III, pags. 683 y s s .
(5). - La Ley hipotecaria de 1. 861 y la econom ia nacional. AAMN, XIV,
1 .965 , p. 1 1 5 3 b s s .  ; segün es te  autor, "la ley  hipotecaria aparece  
realm  ente, com o acorde final del rigodon desam ortizador" (p. 128); 
v ea se  también en es te  sentido, VILLAR PALASI, Apuntes. . .  . . cit.  
pg. 66; sobre e l  significado general de la prim era ley  h ipotecaria ,  
JORDAN DE URRIES, Significacion y proppsito de la ley  hipotec aria,  
AAMN, XIV, 1 .965 , p. 7 y s s .
(6j&. -  Gonzalo de la s  CASAS, Ley Hipotecaria, C om entarios, form u la r ies  
y concordancia con lo s  codigo s extranjeros , M adrid, R, Campuzano, 
1 .861 , esp . p. 503 y s .  ; GOMEZ DE LA SERNA, La ley  hipotecaria  
corn entada y concordada co n la le g is la c io n  anterior espafiola y ex -  
tranjera, e tc, I, Madrid, Rev. de L eg is lac ion , ed. 1 .8 6 2 , esp , p. 
270 y s s .
( 7 ) . -  SANZ, Instituciones  c it. I, p. 34; LACRUZ Y SANCHO, D e­
recho Inmobiliario R eg istra l, Barcelona, Bosch, 1 .968 , ]^ . 9 y s s .
(8). - MOSCOSO, Nuevo tratado de leg is la c io n  hipotecaria de Espana y
U ltram ar, Zaragoza, C. Arino 1. 892, p. 194; MARTINEZ MOREDA 
Com entarios y jurisp rudencia a la leg is lac ion  hipotecaria. I, Madrid, 
B a i l ly -B . ,  1 .906 , p. 259; ARAGONES, Compendio de leg is lac ion  
hipotecaria . I, Madrid, J. Ratés, 1 .909 , p. 41; BARRACHINA, 
Derecho Hipotd'cario y Notarial, III, Castellon , J. Armengot, 1911, 
p. 62; GAYOSO, Nociones de leg is la c io n  hipote c aria , Madrid, Imp. 
C. V a llin as ,  1 .918 , I, p. 310 y II, ,p. 66; MORELL Y TERRY, Co. 
m en tarios  a la leg is lac ion  hipotecaria. I, 2a e d . ,  M adrid, Reus, 
1 .925 , p. 393; BERAUD Y LEZON, Tratado de Derecho Im m obilia-  
rio . I, Madrid, Reus, 1 .927 , p. 149; CASSO, Derecho H ipoteca­
rio  o del R eg istre  de la Propiedad, Madrid, Institute de Derecho  
Civil, 1 .951 . P. 288-9 .
( 9 ) . -  COLMEIRO, Derecho Adm inistrative espanol, II, 2^ e d . , Madrid, 
y Santiago-Valparaiso y Lima, Calleja, ed, 1 .858 , p. 5 y s s .  ;ABE-  
LLA; Tratado de Derecho Adm inistrative E spanol, II, M adrid, E.
de la Riva, 1. 886, p. 959 y s s .  ; MELLADO, Tratado e lem en ta l____
de Derecho Adm inistrative, 2a e d . , Madrid, Hijos de M .G . H er­
nandez, 1 .894 , p. 910 y s s .  ; CUESTA, P r in c ip les  de Derecho Ad­
m in istra tive , II, Salamkhca, M. Hernandez, 1 .8 9 6 , p. 302 y s s .  ; 
POSADA, Tratado de Derecho A dm inistrative, II, Madrid, V. Sua 
rez  1 .898 , p. 399 y s s .  ;SANTAMARIA DE PAREDES, Curso de De 
r echo A dm inistrative, 7a ed , Madrid y Imp. espafiola , 1 .911, p. 
493 y s s .  ; GUENECHEA, Ensayo de Derecho A dm inistrative, II,
2a ed. Bilbao, imp. Corazon de Jesu s,  1 .915 , p. 649 y s s .
(lO ). -  JORDAN A DE POZAS, Derecho A dm inistrative, M adrid, V. Suare
1 .924 , p. 324 y s s .  ; GASCON Y MARIN, Tratado de D erecho A dm i-  
nistrativo, 4^ ed. Madrid, C. Berm ejo, 1 .932 , I, p. 380 y s s .  y 
II , p. 285 y s s ,  ; ROYO VILLANOVA, E lem entos de Derecho Ad-
m in istrativo , 13^ é d . ,  Valladolid, lmp. Castellana, 1 .9 3 3 , p.
479, y 33 ,;  com o excepcion a la rég la , FERNANDEZ DE VELASCO, 
R esum en . . . . . , c it .  loc . cit.
(11). -  GARCIA OVIEDO-MARTINEZ USEROS, Derecho A dm inistrative,  
II, 9^ é d . ,  Madrid, EISA, 1 .968 , p. 375, y s s .  ; ALVAREZ GEN­
DIN, Tratado general de Derecho A dm inistrative, III, Barcelona,  
Bosch, 1 .973 , p. ,295 y s s .  ; ENTRENA, Apuntes . . . . c it .  p. 331 
y s s .  ; GARCIA DE ENTERRIA, Apuntes. . . . c it .  p. 5 y s s .
(12). - En sus Com entarios . . . . cit.
(13). - Pag. 309, t .I .
(14). -  Pag. 479, t .I .
(15). - Pag. 358, t. II.
(16). -  V. El reglam ento de la ley  hipotecaria , RDP, II, 1 .9 1 5 , p. 321 y
s s . , esp . p. 324-5;  también en su Tratado de l e g is lac ion  h ipoteca-  
ria, Madrid, Reus, 1 .918 , p. 551. P oster iorm en te  ha recordado  
le  m ism o  MARTINEZ DE BEDOYA, en su recen sion  al libro de 
MENDOZA OLIVAN, e l deslin  de de lo s  b ienes de la  A d m in istra ­
cion, en RCDI, XLV, 1, 969, p. 251 y s s .
(17). - T irso  CARRETERO, C om entarios de jurisprudencia r e g is tr a l ,
RCDI, XLVI, 1 .9 7 0 ,  p. 782, y s s .
( 1 8 ) : -  T. CARRETERO, cit. . .  p. 784.
(19). -  Entre lo s  adm in istrativ istas, aparté lo s  ya citados, FERNANDEZ
DE VELASCO, GARCIA=TREVIJANO, ALVAREZ GENDIZ, GARRI 
DO FALLA y VI LLAR iP AL A SI, CLAVERO AREVALO, La in a lien a­
bilidad. . . . c it .  p. 117; FORNESA RIBO, Eficacia  del titulo hipo - 
tecario  sobre p arcelas  de zona m a r it im o -te r r e s tr e , RAP. 46,
1 .965 , p. 137 y s s .  ; LEGUINA, Propiedad privada y servidum bre  
DE USO PÜBLICO EN LAS RIBERAS del m a r . RAP. 65, 1 .9 7 1 , p. 
62; MARTINEZ ESCUDERO, P layas y co s ta s .  Su rég im en  juridic o -  
adm inistrativo, Madrid, M ontecorvo, 1 .9 7 0 ,  p . 204 s s .  Entre
lo s  h lpotecar istas, adem as de lo s  citados, GALINDO Y ESCOSURA, 
MOSCOSO, MARTINEZ MOREDA, ARAGONES, BARRACHINA, MO 
RELL Y TERRY, GAYOSO, J. GONZALEZ, CASSO, LA RICA, 
SANZ y ROCA SASTRE, nïAZ JGDNZALE^ Iniciacion a lo estudios  
de Derecho Hipotecario, I, M adrid, ed. RDP, 1 .967 , p. 315 ,;  CA- 
MY, C om entarios a la leg is la c io n  hipotecariak I, Granada, I. C. de 
R egistrad ores , 1 .9 6 9 , p. 320.
(20 ).  - Adem as del citado . LOPEZ DE HARO, GIMENEZ ARNAU, op. y  
loc . cit.
(2 1 ) . -  BERAUD Y LEZON, op. y loc . c i t . ;  F e l ic is im o  CASTRO, M anual  
de Derecho H ipotecar io , Madrid, Reus, 1. 928, p. 68 y 69; CAM PU  
ZANO, Pr incip ios  generates  de Derecho Inmobiliario y leg is la c io n  
hipotecaria. I, 2a ed. Madrid, Reus, 1 .941 , p. 433 y s s .
(22). -  MARTINEZ DE BEDOYA, op. y loc .  cit. ; también e n R eflex iones
s obre la rec ien te  m od ificacion del Reglamento h ipotecario , RCDI 
XXXV, 1 .959 , p. 357 y s s .  esp . p. 366-71; T. CARRETERO, op. 
y loc . cit.
(23). - P. ej. vid. GONZALEZ BERENGUER, E l p a tr im o n io   c it.
p. 110, ,160 y p a s s im .
(24). - MARTINEZ DE BEDOYA, R eflex io n es   c it . p. 369.
(2 5 ) . -  Cfr. ops. c i t s ,  de CAMPUZANO, GIMENEZ ARNAU; también MAR
TINEZ DE BEDOYA, loc . ült. c it .
(26). - Cfr. la s  ops. y loc s . c i t s ,  en anterior nota 19, de GARCIA-TRE VI 
JANO, VILLAR PALASI, FORNESA, LEGUINA, ALVAREZ-G E N ­
DIN, MARTINEZ ESCUDERO; y de GALINDO y ESCOSURA, J. 
GONZALEZ, GIMENEZ ARNAU, CAMPUZANO, SANZ, LA RICA, 
DIAZ GONZALEZ y CAM Y SANCHEZ-CANE TE.
(27). -  GARRIDO FALLA. Tratado  ............  c it .  II, p. 439, uien c r e e  que
la solucion ha de se r  distinta en e l  demanio natural y  en e l demani 
por afectacion; también, aparté de algunos h ip otecar istas  c la s ic o s  
ya aludidos, ROCA SASTRE, Derecho Hipotecario c it .  II, p. 662
(2 8 )-  . Cfr. MARTINEZ DEM EDOYA, R eflex ion es    c it .  p. 369.
(29). - Aparte de la bibliografia general citada en la nota 5 del capitulo
I, cfr. ARROYO BARBERIA, La inscripcion  del patrimonio de 
la s  Corporaciones m unicipales y e l concepto de tercero  h ipoteca- 
rio, REVL, 29, (1 .946), p. 7 90 , y s s .  ; GONZALEZ PEREZ, La 
inscripcion  de lo s  bienes m unicipa les, RCDI, XXVII, 1 .951 , 361 
y s s .  ; MORENO PAEZ, En torno a la in scr ip c io n  de los  b ienes  
m unicipales, RCDI XXXI, 1 .955 , p. 554 y s s .  ; PEREZ JOFRE, 
Los bienes de serv ic io  publico y e l R eg istre  de la PropiedadJREV 
109, 1 .9 6 0 ,  p. 60 , y s s . ;  VERA FERNANDEZ SANZ, La inscrip  
cion de lo s  b ienes lo ca les  en e l  R eg istre  de la Propiedad y la exe  
cion del page del impuesto de los  derechos r ea le s ,  REVL, 122. 
(1 .962), p. 185 y s s .  ; ROCA SASTRE, Derecho Hipotecario, c it.  
III, p. 690 y s s .
(30). - La doctrina ha comentado de distinta m anera esta  exprès  ion, se  
güm la cualificacion  personal de cada autor. Por ejemplo, m ie n  
tras  ARROYO BARBE RI A (op. c it . p. 792), entiende que con ella  
e l  S ec r e ta r io  del Ayuntam iento alcanza funciones notaria les ,  
ROCA SASTRE (op. c it . III, p. 694), la ha criticado acerbam en­
te. En es te  m om ento no parece oportuno hacer ningun com enta- 
rio al resp ecto .
031) . -  Cfr. GONZALEZ BERENGUER, El p a tr im o n io  cit. p. 160
y psBsim.
( 3 2 ) . -  A si, p. ej. GONZALEZ PEREZ, La inscripcion, . . . c it. p? 368;
MORENO PAEZ, En torno a.  ^ c it . .  p. 581, ROCA SASTRE,
cit. p. 693-4;: RODRIGUEZ MORO, Los b ie n e s , , . . c it .  . . p. 
307-8 .
( 3 3 ) . -V id .  GONZALEZ PEREZ, La inscripcion  . .  c it . loc .  cit.
(34). -  Op. c it. p. 694.
( 3 5 ) . -  Der echo A dm inistrative. I ntroduccion y  t e oria de la s  norm a s, 
Madrid, Fac . de Derecho, 1 .968 , p. 459 y s s .
(3 6 ) . -  Cfr. op. c it . de GONZALEZ PEREZ, MORENO PAEZ y ROCA 
SASTRE.
(37). - De modo tfm ido habian aventurado esta  idea algunos h ip o teca r is ­
tas c la s ico s ;  BERAUD Y LEZON, cit . I, p. 149; CAMPUZANO, 
cit. I, p. 433 y s s .  ; GIMENEZ ARNAU, cit. I, p. 125. M oderna-  
m ente, con exce len tes  argum entos, PEREZ JOFRE, op. c it .  in 
totum, ; se  m u estra  duditativo RODRIGUEZ MORO, Los bienes
de la s  C orporaciones l o c a le s , c it . p. 307 y 308,
(38). - Sobre esta  figura, v éa se  FERNANDEZ DE VELASCO, Sobre la
naturaleza juridica de lo s  b ienes com unales, RDP, XV, 1 .928,  
p. 66 y s s .  ; GARRIDO FALLA, Sobre lo s  b ienes com unales, REV 
125 (1 .962), p. 673 y s s .  ; GUAITA, M ontes y b ienes com unales, 
RDAF, IX, 1 .9 7 0  (enero-agosto), p. 7 y s s .  ; y, m uy e sp e c ia l-  
m ente, la excepcional obra de NIE TO, BIENES COMUNALES, c i t.
(39). -  Cfr. p. ej GONZALEZ BERENGUER, La teoria  del dominio oubli
co y e l patrimonio m unicipal, c it . p. 690, NIE TO, op. c it. p, 647.
(40). - La bibliografia sobre m ontes  es ,  ,como sabem os, ex ten sis im a . Pa
ra la leg is la c io n  anterior a la vigente, e s  fundamental e l  libro  
de GUAITA, R égimen juridico§adm inistrativo de lo s  m o n tes , 2a 
é d . ,  Santiago, Porto y Cia. 1 .956; en é l se  contienen am p lias re~ 
feren c ia s .  Para e l  Derecho vigente, SIEIRA BUSTELO, Distinta 
titularidad de lo s  m ontes  incluidos en e l Catalogo de M ontes de 
Utilidad Püblica. Su naturaleza juridica, REVL, 86 y 87 (1 .956),  
p? 149 y s s .  y 371 y s s .  respectivam ente; NU NEZ RUIZ, La le y 
de M ontes de 8 de junio de 1.957 y e l  R egistro  de la  Propiedad, 
REVL, 94, (1 .957), p. 536 y s s .  ; MASA ORTIZ, L eg is lac ion  de 
M ontes, Barcelona, Nauta, 1. 964; ABELLA, L eg is lac ion  de M on­
te s ,  jVIadrid, s ed .del autor, 1. 965; GRAU, C om entarios a la Ley  
y reglam ento de M ontes, Madrid, s .  ed. 1 .966; GUAITA, ^ e r e c h  
A dm inistrative esp ec ia l , V, Zaragoza, L ibreria  General, 1. 970; 
p. 199 y s s .  (con m a s  b ibliograf ia ) . Como trabajo jurispruden-  
cia l,  AGUNDEZ, Jurisprudencia contenciosoadm in istrativa  sobre 
tem as fo resta le s ,  REAS, 60 , (1 .967), p. 129 y s s .
(4 1 ) . -  ORTIZ DE ZUNIGA, E lem entos de Derecho Adm in istrativo , II, 
Granada, Sanz, 1 .843 , p. 212 y s s . ;  POSADA DE HERRERA, 
L ecciones  de Adm inistracion , II, Madrid, estab lec im iento  t ipo­
grafico , 1 .843 , p. 187 y s s .
(42). - GUAITA, Régim en juridicoadm inistrativo. . . c it .  p. 180 y s s .
(43). - ALCALA ZAMORA, La inscripcion de lo s  m ontes  public os en e l
Reg is tre  de la Propiedad , RCDI, I, 1. 925, p. 161 y s s .  ; y A lgo m 
m a s  sobre la inscripcion  de lo s  m ontes , RCDI I, 1 .9 2 5 , p. .401 
J. GONZALEZ, Sobre la inscripcion  de m ontes püblicos, publi­
cado en la m ism a  Revista y a ho y recogido despué s en sus E stu ­
dios de Derecho Hipotecario  . . .  . c it .  . . II, p. 177 y s s .
(44). - C fr . , especiaknente , antes de quedar zanjado e l  problem a por
la ley  de Montes; GARCIA ORMAECHEA, El Catalogo de los  M on- 
t es  püblicos  y e l  R eg istre  de la Propiedad, RGLJ, LXXV, 1 .9 2 6 -2  
p. 122 y s s .  ; BERAUD Y LEZON, op. c it . I, p. 149, por nota: 
LAS HE RAS, Trascendencia  de la m oderna leg is la c io n  de m ontes ,  
e n e l R eg istre  de la Propiedad, RCDI, XXIV, 1 .948 , p. 548, y 
s s .  ; GONZALEZ PEREZ, El p roceso  del articu le  41 de la Ley  
hipotecaria y lo s  m ontes  püblicos catalogados, RCDI XXVI, 1950  
p. 30 y s s .  ; y su Cronica, de la jurisprudencia de conflictos, en 
RAP. 1, (1 .9 5 0 ) ,  p. 173 y s s .  y 11 (1 .953), p. 165 y s s . ;  GUAIT 
Régim en . . . . c it .  p. 132.
(45). -  Cfr. GARCIA-TREVIJANO, Titularidad y afectacion. . c it. p. 15,
por nota; GUAITA, Derecho A dm inistrative, c i t. V. p. 218 y s s .
(46). - V. ENTRENA, Apuntes  c it . p. 404; MASA ORTIZ, op.
cit. p. 38; GARCIA OVIEDO-MARTINEZ USEROS, op. c it. p. 
4 3 0 .
(47). - El p roceso  del articulo 4 1 . . . .  c it .  p. 31.
(48). - LOPEZ RODO, El Patrim onio Nacional, Madrid, CSIC, 1 .954 , es
p. 265; cfr . MORELL Y TERRY, C om en tar ios .  . . c it .  I, p. 
395-6 .
(4 9 ) . -  V ease, p. ej. la R es. d e l a D .  G .R .N . de 25 de enero de 1. 972. Tam ­
bién S. ARAUZ DE ROBLES, Notas sobre e l régim en juridico del  pa­
trim onio de la RENEE, RAP. 46 (1 .965), p. 321 y s s .  ; MENDOZA OLI 
VAN, El deslinde de lo s  b ienes de la A dm inistracion , M adrid, Tecnos  
1.968 , p. 208; ALVAREZ RICO, La inscripcion en el R eg is tre  de la 
propiedad de los  terren es  expropiados con m otive  de grandes obras hi 
draulicas construidas por e l Estado, RDCI, XLV, 1 .969 , p. 1225 y s s
(50)2. - No parece oportuno abordar en este  m om ento la vieja cuestion  sobre
la titularidad del demanio por parte de lo s  entes institueionales. Cfr. 
la s  c la s icas ,p ag in as  de BALLBE, Concepto del dominio püblico , c it .  
p. lO y s s .  Una buena perspectiva  del problem a, en ARiNO, La Ad­
m in istrac ion  institucional, M adrid , lEA, 1. 972 p. 343 y s s .
_N O T A S_A L _C A PIj;;^^ __
(1). - En es te  sentido, y segün nos ha s ido am ablem ente facilita  do por el
Servicio  Contencioso del Ayuntam iento de Madrid, die ho Ayuntam ien ­
to tiene inscrita  a su favor la Casa de Campo de Madrid.
(2). - Que citan y comentan GALINDO Y ESCOSURA, Com entarios . . . . cit.
II, pag. 358.
(3). - Sin que procéda ahora e l examen del discutido problem a de la im p r e s-
criptibilidad del demanio: Cfr. GARCIA DE ENTERRIA, Sobre la im - 
prescriptib ilidad del dominio püblico, c i t . ,  loc . cit.
(4). - Sobre lo s  e fectos , en general, de la inscripcion, sigue siendo d e c is i -
vo e l  trabajo de LA RICA, Valor efectivo de la inscripcion  en la nueva 
L egis lac ion  Hipotecaria, en e l Curso de conferencias 1 .948 , del Ht. 
Colegio Notarial de Valencia, Valencia. Suc. de V ives M ora, 1 .949 ,  
p. 51 y s s .
(5). -  Cfr. MARTINEZ DE BEDOYA, R eflexiones sobre la rec ien te  m o d if i­
cacion del Reglamento Hipotecario, c it . pag. 369.
NOTAS AL CAPITULO IV.
(1). -  Son especiaknente  reveladoras la s  paginas de Cirilo M ARTIN-RE-
TORTILLO, Ley de Régimen local, c it .  p. 116; también, en C u es- 
tione s ju r id ic o - f isc a le s , sobre lo s  m onte s de lo s  pueblos, B a r c e ­
lona, Bosch, 1 .944 , p. 65-69; GARRIDO FALLA, y SERRANO 
GUIRADO, C onsideraciones sobre una posible reform a de la l e ­
g is lac ion  de m onte s ,  REAS, 1, (1 .952), ,p. 33 y s s .  esp . p. 37;
LA RICA, Com entarios al nuevo Reglamento. . . . c i t . ,  II, p. 333;
GONZALEZ BERENGUER, El p a tr im o n io   c it .  p. IIO u
p ass im . Losi ie jem plos  podrian m u ltip licars  e.
(2). -  LORENZO MARTIN-RETORTILLO, Com en tarios , a la ju r isp ru ­
dencia de conflictos, RAP. 61, 1 .9 7 0 ,  p. 161.
(3). - LEGUINA, Propiedad privada y servidum bre de uso püblico en la s
r ib eras  del m a r , c it .  p. 61.
(4). - LEGUINA, cit. p. 62; también GUAITA, Derecho Adm inis tra t ive
e s pecia l, cit. IV, p. 312-3 .
(5). -  GARCIA DE ENTERRIA, Sobre l a im prescrlptib ilidad, . . . c it. RAP
13, (1 .954), p. 11. e s . , esp . p. 51; en Dos estudios. . . c it . p. 140
(6). -  Cfr. la s  re feren c ia s  en e l  cap. II. Notas 43 y 44. Entre lo s  auto­
r e s  m odernos, v ea se  en favor d ecididamente de la demanialidad, 
p. ej. a GARRIDO y SERRANO, op. y loc . c it. y a GUAITA, R é­
gim en. . . . c it .  p. 65; en distinto sentido GONZALEZ BERENGUE
E l patrim onio  c it .  loc s . c i t s .  Una e sp ec ia l  p o s ic io n  ha m a
tenido GONZALEZ PEREZ (en su Cronica de jurisprudencia de 
conflictos, RAP, 1, - 1 .9 5 0 - ,  p. 173, y s s .  y 11 - 1 . 9 5 3 - p. 174 
y s s .  ;. también en El p roceso  del art. 41 LH. . .  . c it.  
p. 40) , al sosten er  que la m ejor  defensa de la riqueza fo resta l  de 
la Adm inistracion es  la inscripcion, peroyèllo, s iem p re  que no se  
d eclare term inanteme nte ]a demanialidad.
(7). - Cfr. la bibliografia que se  cita en la  nota 4 0  del cap. II.
( 8 ) . -  GUAITA, Régimen ju r idico . . . c it .  p. 65.
(9). - Cfr. autores citados en nota 6 - supra :
(10). - Cfr. bibliografia citada en Cap. II, notas 45 y 46.
(1 1). - E l proceso  de apropiacion por e l  E s tado, de la s  via s pecuarias,
RAP. 51, (1 .966), p. 97 y s s .  esp . p. 108 y s s .
(12). - L. MARTIN-RETORTILLO, op. c it. p. 148 y 149), a la v ista  del
R eglam ento  de 1 .944 , aün m ostraba  c ierta  perplejidad, dada la  
jurisprudencia recaida. Sin perjuicio  de que en e l actual D erecho  
no quepa ya e l problem a y sin  animo de entrar en la cuestion , debe 
seh a la rse  que la m ater ia  general de lo s  cam inos, ha tenido trad i-  
cionaknente caracter  de dominio püblico. En es te  sentido cabe re  
cordar ahora la s  palabras de uno de lo s  pr im eros cu ltivadores ,de  
la m oderna c iencia  del Derecho Adm inistrativo, M. de CORME- 
NIN (Questions de Droit Adm in istra t if) I, 5a ed. B ru se la s ,  Société  
Typ, Belge, 1 .837 , p. 213), segün el cual, lo s  cam inos vec in a les  
tienen una naturaleza y un destino püblico que le s  sitüa fuera del 
com er c io , y por ello , su alienabilidad y su prescriptib ilidad solo  
com ienza cuando se  suprim e su ca ra cter  (con c itas  de POTHIER, y 
de HENRION DE PANSEY), anadiendo que lo s  usurpadores de e s ­
te s  cam inos no pueden oponer validamente la excepcion de pose-®  
s ion inm em orial.
(13). -  NIE TO, Ordenacion de p astes , h ierbas y ra s tro jera s ,  II, V a l la ­
dolid, Junta P rovincia l de Fom ente pecuario, 1 .959 , p. 135; con 
cita del anterior, L. MARTIN-RETORTILLO. cit. p. 97 y 98.
(14). - De entre la m uy am plia bibliografia sobre la m a ter ia ,  cabe c itar
aqui, com o trabajos m a s  cercan os  a nuestro problem a: FORNESA, 
Eficacia  del titulo hipotecario . . . . c it .  ; LEGUINA, Propiedad pr i ­
vada c it .  ; RODRIGUEZ MORO, La propiedad privada en la zo ­
na m a r it im o -te r r e s t  re , REVL. 157, (1 .968), p? 133 y s s .  ; CONDE 
DUQUE, EL pretendido uso püblico de la s  playas y zona m a r it im e -
te r r e s tr e  de propiedad particular, R A P 73, (1 .974), p. 429 y s s . ;  
como trabajo jurisprudencial, GONZALO RODRIGUEZ, Doctrina  
del Tribunal Supremo sobre deslinde de la zona m a r it im o -te r r e s tr e  
RAP. 43 (1 .964), p. 237 y s s .  Ultimamente LEGUINA, La defensa  
del u s o püblico de la zona m a r i t im e - te r r e stre , REDA, 2 (1 .974)  
p. 185 y s s .
(15). - Op. c it .  p. 61, con tra  CONDE DUQUE, cit. p. 437 y 438.
(16). - Jeronim o GONZALEZ, Las aguas püblica s y el R eg is tre  de la P r o ­
piedad, recogido en sus estudios . . . . c it .  II, p. 180 y s s .  esp . p. 
183. En e l  sentido m a y o r itario, por todos, Sebastian MARTIN RE­
TORTILLO, De la s  adm in istraciones  autonom as de la s  aguas, pü ­
b l ic a  s, Sevilla , IGO, 1 .9 6 0 ,  p. 77 y s s .  ; y Aguas püblicas y obras  
hidraulicas, M adrid, Tecnos, 1 .966, p. 215 y s s .  Como b ib liogra ­
fia m a s  rec ien te  MORENO HERRERA, La p rescr ip cion  de la s  aguas  
püblicas, RCDI, XLV, 1 .969 , p. 985 y s s .  ; FUENTES BODELON, 
La prescr ipcion  en la s  aguas püblicas, Madrid, ENAP, 1. 972.
(17). - JOSE GONZALEZ GONZALEZ, Derecho Hipotecario m in ero , RCDI
II, (1 .926), p. 568 y s s .  ; cfr , también GARCIA ARANGO, De rech o 
Hipotecario m in e r o, RCDI, XXXII, 1 .956 , p. 42 y s s .
(18). -  Naturaleza y regulac ion de la c one es  ion m inera^i RAP 1, 1 .9 5 0  
p. 79, y s s ,  esp . p. 104, texto y nota.
(19), -  Ver en relacion  directa con nuestro tema, p. ej. GUAITA, Régim e  
juridicoadm in istrativo . . . cit. p. 54 (con bibliografia); también  
GONZALEZ PEREZ, El p roceso  del articulo 41 de la  ley  h ipoteca­
ria  .......... c it . p. 37 y 38.
(20). - C%rso di Diritto . . . . c it .  V. p. 3 0 0  y s s .
( 2 1 ) . -  C fr . , en con crete  para eL re g is tr e  de aguas, Sebastian MARTIN- 
RETORTILLO, Aguas püblicas y obras hidraulicas, c it .  p. 185,
Y AUTORES A L li citados.
(22). -  Com enta da, en térm inos e lo g io so s ,  por Cirilo MARTIN-RETORTI- 
LLO, en RDP, XV, (1 .928), p. 58.
(2 3 ) . -  V ease , p. ej. GARCIA ORMAECHEA, op. c it . p. 122, y s s ,  ; 
GARRIDO Y SERRANO, pp. c it. p. 37; GUAITA, R é g im e n , , , c i t .  
p.Ç8; con referencia  al R eg istre  de aguas, S. MARTIN -RETOR­
TILLO, A guas püblicas. . . . cit. p. 185-87.
(2 4 ) . -  Por e jem p lo , la de Cirilo MARTIN-RETORTILLO, V ease, ade­
m a s  de su com entario jurisprudencial citado en nota 22, Cue s t io -  
nes jurid icofis c a le s  sobre lo s  m ontes de lo s  pueblos, c it . p. 81 y 
8 2 .
(25). - NUNEZ RUIZ, La Ley de M ontes, . . .  c it. p. 543.
(26). - Ver, p. ej. Ginés CANOVAS, Com entarios de jurisprudencia en
RCDI, XXV ( 1 .949), p. 794 y s s .  ; GONZALEZ PEREZ, El pro­
c eso   c it . p. 4 0 , a s i  como su Cronica de conflictos , cit.
RAP 13, p. 175; GONZALEZ BERENGUER, El patrimonio . . . . 
cit. p. 115.
(27). - Cfr, MASA ORTIZ, L egis lacion  de M ontes, c it. p. 109 .
(28). -  V ease especiaknente  la S. T. S. (contenciosoadm inistrativa) de 8
de abril de 1. 963, que sostien e  la necesidad de concordar el R e­
g is tre  M inero con e l de la Propiedad. En la doctrina, cfr. la an­
ter io r  nota 21.
029). - Instituciones de Derecho Adm in istrativo, c it . II, p. 417.
(30). - Cfr. art. 55 del RBEL. Ya antes del m ism o , habia sostenido e s ­
ta posibilidad en e l terreno doctrinal CLAVERO AREVALO, en La 
recuperacion adm inistrativa de lo s  b ienes de la s  Co rpo ra clones Lo • 
c a le s ,  RAP nQ 16 (1 .955), p. 117 y s s .  esp . p. 1331-4. Cfr, tam ­
bién GONZALEZ BERENGUER, El patrimonio . . . .  . c it .  pasim .
(31). -  Sobre e l  deslinde e s  ya abundante la bibliografia. Puede v e r se
SERRANO GUIRADO, El procedim iento adm inistrative en lod des ­
l indes de m ontes  püblicos, RAP. 2 (1 .9 5 0 ) ,  p. 109 y  s s .  esp. .p. 
110 a 115; VILLAR Y ROMERO, voz Deslinde de b ienes püblicos.
NEJS, VII, (1 .955), p. 302 y s s .  ; MORENO PAEZ, El princlpio de 
la l egalidad en lo s  deslindes  adm inistratives de m on tes  püblicos,  
RCDI, XXX ( 1 .954), p. 913, y s s .  ; y I-también en Deslinde de lo s  
bienes M unicipales, REVL 87 (1. 956), p. 342 y  s s .  ; MALLOL GAR­
CIA, E l d e s l inde de lo s  b ienes de la s  Entidades lo c a le s ,  REVL,
83 (1 .955), p. 774 y s s .  No obstante, sobre esta  m ater ia  son e s p e -  
c ia lm ente  recom endables la s  obras de MENDOZA OLIVAN (El d e s ­
linde  c i t . ) ,  y de RIVERO YSERN, El deslinde adm inistrative
Sevilla, Institute Garcia Oviedo, 1 .967 .
(32). - Sobre esta  presuncion de posesion , puede v e r se  especiaknente:
SANZm Instituciones . . . . . c it .  I, p. 289 y s s .  ; ROCA SASTRE,
Derecho . . . . . c i t . ,  I, p. 397 y s s .  : LACRUZ Y SANCHO, D e r e -_
cho Inmobilia r i o  c it .  p. 181 y s s .
(33). - La expresion  tiene su origen en e l  artG 24 '6e la Ley de reform a
hipotecaria de 1 .944 . En fase  de elaboracion, NUNEZ LAGOS, abo 
go de forma insistente , por la supresion de la frase; pero ésta  fué, 
en definitiva, mantenida, pese  a la conciencia  de sus red actores,  
de que podia dar lugar a interpretaciones exageradas y p e lig ro sa s .  
Cfr. SANZ, Com en tar ios  a la nueva leu hipotecaria, M adrid, Reus 
1 .945 , p. 190.
(34). - V ease e l  com entario de GUAITA, Régim en . . . . .  c it. p. 134.
(35). - C fr . , en este  sentido, por todos, CABELLO DE LA SO TA, E fe c ­
to s de «las in scr ip cion e s de im m a tr ic u la c ion, AAMN, V, (1 .9 5 0 ) ,  
p, 591 y s s .
(36). -  MENDOZA OLIVAN, El deslinde . . .  . c it .  p. 199; FORNESA RIBO,
E ficacia  del titulo . . . . cit. p. 137 y s s .  ; CONDE DUQUE, E l p r e ­
tendido uso  püblico. . . .  c it .  p. 433 y s s .
(37). -  Sobre la c r i s i s  del c o ncepto d e dominio püblico, c it .  p. 199 .
(38). - Quiza hubiera podido haberse citado también la de 11 de noviem bre
de 1,875; pero es  dema sia  do inexpresiva .
(3 9 ) . -  MENDOZA OLIVAN, op. c i t . ,  p. 194.
(40). - RIVERO YSERN, El d es lin d e  c it . p. 192; MORENO PAEZ, El
principio de legalidad . . . cit. p. 992 y s s .  ;En e l sentido del texto  
cfr .  ops y lo c s .  c i t s ,  en anterior nota 36, a lo s  que pueden ahadir-  
se  GONZALEZ PAEZ, Los e fectos  de la inscripcion  de lo s  actos  
ADMINISTRATIVOS; R A P ,  74 (1 .974), p. 9 y s s .
(41). -  Op. c it . p. 189 y 190 .
(42). - Cfr. Jeronim o GONZALEZ, En Estudios de Derecho Hipotecario
y Derecho c iv il  , c it .  I, p. 386-7 . Un buen ejemplo de lo s  e x c e -  
so s  a que esta  doctrina pueda dar lugar, puede v e r s e  en LOPEZ  
PALOP, Resumen del c ic lo .  Cien anos de ley  h ip otecar ia . La E s ­
pana juridica de 1. 961 , en AAMN, XIV (1 .965), p. 645 y s s . , esp.  
p. 646-649.
(43). - ,  MENDOZA OLIVAN, .El deslinde . . . c it. p. 202 y s s .
(44). - ,  Cfr. al resp ecto  GUAITA, Régimen juridicoadm inistrativo  de los
M ONTES, cit. p. 92 y s s .
(45). - Cr. loc . ult. cit.
(46). - Cfr. a l resp ecto  BELVER, Los linderos de la s  f in cas , RGJL , XXI"
(1 .881) 2, p. 322 y s s .  De modo definitivo y concluyente, v ea se
GARCIA ENTERRIA, Dictamen sobre e l deslinde de m on tes , A DC, 
XII, 1 .959 , pags. 1 .029  y s s . ,  esp. p. 1 .032 y s s .  y la  jurispruden­
c ia  que cita es te  autor.
(47). - V ease  al respecto: G in és  CANOVAS, Com entarios c it . en RCDI
XXV(1. 949), p. 794 y Ss. ; MORENO PAEZ, En torno a la inscripcion
 c it .  p. 563-4; GUAITA, Régim en juridicoaPTiinistrativo de los
m o n t e s ,  c r t . ,  pag. 135 y s s .  Los com entarios m a s  destacab les  
son, sin embargo, lo s  de JESUS GONZALEZ PEREZ, EL pro ceso  
del a r t 9  41 de la ley  hipotecaria y l os m on tes  püblicos "catalogados** 
RCDI, XXVI, (1 .9 5 0 ) ,  p. 30 y s s .  ; y sus  Com entarios a la jur ispru­
dencia de conflictos, RAP, 1 (1 .9 5 0 ) ,  pags. 173 y s s .  y 13 (1 .953)  
pag. 165 y s s .
(48). - CANOVAS COUTINO, c it . p. 799 y p a ss im .
(4 9 ) . -  GUAITA, Régimen . . . . c i t . ,  p. 137 y s .
(50 ).  -  Esta es  la posicion de GONZALEZ PEREZ. En su prim er trabajo
(RCDI, c i t . ) ,  afirm a que es  cotrecta  la so lu c ion  de lo s  D écret  os  de 
com petencia  de 1. 949, y que, s i  la Adm inistracion queda perjudica-  
da e s  solo  por su desidia (pag. 41); esta  preferencia  del R eg istre ,  
la afirm a también en e l  Comentario de la RAP, n9 11 (pags. 174 a 
177), sosteniendo que la m ejo r  defensa de lo s  m ontes esta  en e l  R e­
g istre .  Pero  ello , con una excepcion: la de que se  declaren plena-  
m ente dem aniales, que sér ia  en definitiva la solucion optima (asi
en RCDI, cit. pag. 42; en RAP, 1 pag. 173 y s s .  ; RAP, 11, pag. 174
Ver ahora de es te  autor Los e fectos  de la in scr ip c ion. . . .  c it .  p.
32 y 33.
(51), -  Los p eligros  que para la defensa de lo s  mon tes  representaba e l R e­
g istre ,  fue ron puestos de re liev e ,  quiza en forma algo trem endista ,  
por GARRIDO JE ALL A y SERRANO GUI RAD Considera c io n es so -
bre una posible reform a de la leg is lac ion  de m ontes , c it . REAS, L  
(1 .952), p. 33 s s . , esp . p. 37 y  p ass im .
(52). -  Como es  sabido, la cuestion de la fe püblica re g is tr a l  y de lo s  c a ­
r a c tè r e s  del llama do " tercero  hipotecario", han constituido tradicio  
naknente uno de lo s  problem as m a s  d if ic i le s  del Derecho Inm obilia­
rio . Puede v e r se  un excelente  tratamiento de la cuestion  en ROCA 
SASTRE, Derecho Hipotecario, c it .  I, pags. 567 y s s .  y la bibliogra  
fia que cita es te  autor en pp. 586 y s s . , a la que puede anadirse, co  
m o posterior: HERMIDA LINARES, Problem a s fundam  entales  de De 
recho H ipotecar io , RCDI, XLII, 1 .969 , pp. 1177 y s s .  esp . p. 1.21  
y s s .  ; LA RICA MARI TO RENA, A lgo m a s  s obre e l  ter c e r o  de la ley  
hipotecaria , XLIII, 1 .9 7 0 ,  pp. 703 y s s .
(53). -  En concrete , e l  cap. IV, nüms. 1 y 2.
(54). - E stas  sen tencias  pueden v e r se  com entadas por L. MARTINEZ RE­
TORTILLO, El p roceso  de apropiacion por e l Estado de la s  via s 
pecuarias, c it. p. 141 y s s . ,  esp . p. 144 por nota.
(55). - Com enta da esta sentencia por RODRIGUEZ MORO, La propiedad p r i-  
vada en la zona m a r it im o -te r r e s tr e , REVL, 157 (1 .968), p. 113 y s s .  
de modo desfavorable,
(56). - Puede v e r se  e l  com entario  cr it ico  de DIEZ-PICAZO en sus Estudios
sobre la jurisprudencia c iv il ,  II, Madrid, Tecnos, 1 .969 , p. 28 y s s .
(57). - ,  GARCIA DE ENTERRIA, sobre la im p rescr lp tibilidad del dominio pu­
b lico, en Do^ estudios éôbf e  la usucapion . . . .  c it . p. 139 y 1 4 0 . ,  
texto y notas; GUAITA, Derecho Adm in istrativo esp ec ia l , c it .  IV, 
pag. 312-3; LEGUINA, Propiedad privada . . . . c it .  p. 61 y 62; 
MARTINEZ ESCUDERO, Playa y co sta s .  S u r e gimen jurid icoadm i-  
n istrativo, _c it .  p. ,206 ; LEGUINA, La defensa del uso . . c it .  p.
185 y s s .
(58). - GONZALEZ PEREZ, Cronica de conflictos jurisd iccionale’s / c l t . ,  RA
11, a. 953, pag. 175, por nota; MARTINEZ DE BEDOYA, R efle x io -  
nes sobre la r e cien te m odificacion  del Reglam ento Hipotecario , c it.  
pags. 369 a 371 ; pero v. ahora GONZALEZ PEREZ, L os e f e c ­
to s . . . . c it. ps. 29 s s .
(59). -  En La inalienabilidad del dominio publico, c it .  p. 116 a 120 .
(60). -  C fr . , p. ej. RIVERO YSERN, El d e s l inde adm inist rative, c it . p.
192: MENDOZA OLIVAN, El deslinde. . . c it. p. 206-7; c fr . tambiér
CONDE CONDE, El pretendido uso publico. . . . c it .  p. 433 y s s .
(61). - Eficacia  del titulo hipote cario  sobre p arcelas  de zona m a r i t im o - te ­
r r e s tr e ,  c it . pp. 137 y s s .
(62). - Op. c it .  p. 117-8.
(63). - Ibidem, p. 118-9.
(64). -  En su op. c it. en nota 61.
(65). - Pag. 136.
(66). - P ags .  140 a 144.
(67). -  Pag. 137.
(6 8 ) . -  C fr . ,  p. ej. VILLARES PICO, Là le g islacion  re g is tr a l  se  r e f ie r e 
re a todos lo s e l em entos de la relacion  juridica in scr lta, RCDI, 
XLIII, 1 .9 7 0 ,  p. 389 y s s . ,  esp . p. 396 y s s .  M e consta la e x i s -  
tencla (porque la cita LOPEZ PALOP, Resum en del c ic lo  . . . .  c it.  
p. 646), de una conferencia  de PELAYO HO RE, sobre R eg is tr e  
2  r e alidad f is  ica, en la que se  trata directam ente e s te  tem a, pe-  
ro no he conseguido verla  publicada.
NOTAS AL CAPITULO V.
(1). - GARCIA DE ENTERRIA, Prologo al libro de R. GOMEZ-FERRER
MORANT, Las zonas verdes  y esp ac ios  l ib res  com o problema iu r i-  
dico, Madrid, T ecnos, 1 .971 , pag. XVII.
(2). - Cfr. de e s te  autor en e l sentido indicado, intervene ion a d m in is -
trativa en la industria , I, M adrid, Inst. de E st. P o lit ico s ,  1 .964 ,  
pgs. 141 y s s . ;  y también su D erecho A dm inistrativo, I, Introduc-  
cion y teoria de l as norm as, Madrid, Fac. de Derecho, 1 .968 , pags. 
32-33 y 104.
(3). - La bibliografia existente sobre e l tema de la afectacion es  e x te n s is i -
m a. M e p erm ito recom endar aquf e l libro citado de LENOIR, L es  
dom aines de l 'E tat et des autres co llec t iv ités  publique s ,  P a r is ,  Si-  
rey, 1. 966, que en su totalidad es  un com plète estudio de la idea 
de afectacion. En nuestra doctrina, aparté del c la s ico  trabajo de 
GARCIA-TREVIJANO, Titularidad y afectacion demanial en e l O rde«* 
namiento juridico espanol, RAP 29 (1 .959), pags. 11 y s s . ,  puede ve 
se  com o bibliografia m a s  reciente: RIVERO YSERN, L as afec taciones  
y des a fectac icnes natura le s de la zona m a r it im e - te r r e s tr e  en e l  De 
recho Espafiol, en los  Estudios en hom enaie al profesor  LOPEZ  
RODO, II (1 .972), p. 337 y s s .  ; ARINO ORTIZ, _L^s afectac ione s  de 
bienes al serv ie io  publico, Madrid, ENAP, 1 .973 , in totum , pero  
esp . p. 18 y s s .  y 42 y s s .
(4). -  SPIEGEL, Derecho Adm in istra t ive , trad. esp. d e F . J .  CONDE, B a r­
celona, Labor, 1 .933 , pag. 152.
